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EMENTA

AGRAVOS EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA ATRASO NA
ENTREGA DE AREAS COMUNS. PERSISTENCIA DA MORA.
CLAUSULA PENAL. REDUCAO PROPORCIONAL. REEXAME.
SUMULAS 5 E 7/STJ. VIOLACAO A DISPOSITIVO LEGAL. AUSENCIA
DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 E 356/STF. DANOS
MORALIS. AUSENCIA DE INDICACAO DE DISPOSITIVO LEGAL
VIOLADO. SUMULA 284/STF. SUCUMBENCIA RECIPROCA.
REANALISE. OBICE DA SUMULA 7/STJ. AGRAVO CONHECIDO PARA
CONHECER PARCIALMENTE DO RECURSO ESPECIAL, E, NESSA
EXTENSAO, NEGAR-LHE PROVIMENTO E AGRAVO CONHECIDO
PARA NAO CONHECER DO RECURSO ESPECIAL.

1. Nao configura negativa de prestacdo jurisdicional o acorddo que, ainda que
adote fundamentacdo diversa da pretendida pela parte, decide integralmente a
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controvérsia. O julgador ndo estd obrigado a refutar, individualmente, cada
argumento apresentado pela parte, quando os fundamentos adotados sdo
suficientes para justificar a conclusdo da decisdo. O Tribunal de origem
manifestou-se expressamente acerca dos temas necessarios a integral solucao da
lide, inclusive quanto a redistribuicdo da sucumbéncia, afastando a alegacdo de
negativa de prestacdo jurisdicional e rejeitando os embargos de declaragdao por
configurarem nitido inconformismo.

2. A modificagdo do entendimento do Tribunal de origem sobre a persisténcia
da mora até o presente e sobre a incidéncia integral da cldusula penal
demandaria o revolvimento de suporte fatico-probatorio dos autos e
interpretacdo das clausulas contratuais, procedimentos inadmissiveis no ambito
do recurso especial, por for¢a das Stimulas 5 e 7/STJ. O acordao recorrido fixou
que a mora persistiu apenas até 10/06/2014 e aplicou a clausula 7.3 de forma
proporcional a drea comum com fundamento no art. 413 do Cdodigo Civil, por
haver cumprimento parcial da obrigagao.

3. A tese de propaganda enganosa (art. 37, § 1°, do CDC) carece de
prequestionamento, pois ndo foi debatida no acorddo recorrido, atraindo a
incidéncia das Suamulas 282 e 356 do STF. Ademais, os recorrentes nao
indicaram qual dispositivo de lei federal teria sido violado para fundamentar o
pedido de indenizagdo por danos morais, o que configura deficiéncia na
fundamenta¢do do recurso, conforme a Simula 284 do STF.

4. A andlise do percentual de éxito de cada uma das partes litigantes na
demanda, assim como a verificacdo da ocorréncia de sucumbéncia minima ou
reciproca, constitui matéria que se revela incompativel com o exame em sede de
recurso especial, porquanto demanda o revolvimento de aspectos fatico-
probatorios constantes dos autos, procedimento este que encontra Obice pelo
enunciado da Simula 7/STJ.

5. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial das rés e,
nessa extensao, negar-lhe provimento. Agravo conhecido para nao conhecer do
recurso especial dos autores.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessdo Virtual de 25/11/2025
a 01/12/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos
termos do voto do Sr. Ministro Raul Aragjo.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi € Jodo
Otéavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 04 de dezembro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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controvérsia. O julgador ndo estd obrigado a refutar, individualmente, cada
argumento apresentado pela parte, quando os fundamentos adotados sdo
suficientes para justificar a conclusdo da decisdo. O Tribunal de origem
manifestou-se expressamente acerca dos temas necessarios a integral solucao da
lide, inclusive quanto a redistribuicdo da sucumbéncia, afastando a alegacdo de
negativa de prestacdo jurisdicional e rejeitando os embargos de declaragdao por
configurarem nitido inconformismo.

2. A modificagdo do entendimento do Tribunal de origem sobre a persisténcia
da mora até o presente e sobre a incidéncia integral da cldusula penal
demandaria o revolvimento de suporte fatico-probatorio dos autos e
interpretacdo das clausulas contratuais, procedimentos inadmissiveis no ambito
do recurso especial, por for¢a das Stimulas 5 e 7/STJ. O acordao recorrido fixou
que a mora persistiu apenas até 10/06/2014 e aplicou a clausula 7.3 de forma
proporcional a drea comum com fundamento no art. 413 do Cdodigo Civil, por
haver cumprimento parcial da obrigagao.

3. A tese de propaganda enganosa (art. 37, § 1°, do CDC) carece de
prequestionamento, pois ndo foi debatida no acorddo recorrido, atraindo a
incidéncia das Suamulas 282 e 356 do STF. Ademais, os recorrentes nao
indicaram qual dispositivo de lei federal teria sido violado para fundamentar o
pedido de indenizagdo por danos morais, o que configura deficiéncia na
fundamenta¢do do recurso, conforme a Simula 284 do STF.

4. A andlise do percentual de éxito de cada uma das partes litigantes na
demanda, assim como a verificacdo da ocorréncia de sucumbéncia minima ou
reciproca, constitui matéria que se revela incompativel com o exame em sede de
recurso especial, porquanto demanda o revolvimento de aspectos fatico-
probatorios constantes dos autos, procedimento este que encontra Obice pelo
enunciado da Simula 7/STJ.

5. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial das rés e,
nessa extensao, negar-lhe provimento. Agravo conhecido para nao conhecer do
recurso especial dos autores.

RELATORIO

Trata-se de agravos em recurso especial interpostos por HUGO MORAES PEREIRA
DE LUCENA E OUTRO (e-STJ, fls. 869-891) e JCGONTIJO GUARA 11 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A e JOSE CELSO GONTIJO ENGENHARIA S/A (e-ST]J, fls. 926-940) contra
decisdo que inadmitiu seus recursos especiais, fundamentados no art. 105, inciso III, alinea a, da
Constituicdo Federal, contra acérdao proferido pelo eg. Tribunal de Justigca do Distrito Federal e

dos Territorios, assim ementado:

“APELACOES CIVEIS. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
PRELIMINARES. INOVACAO RECURSAL E NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. MERITO. ATRASO DE IMOVEL AQUIRIDO NA PLANTA.
AREA COMUM. MOROSIDADE. RESPONSABILIDADE DA CONSTRUTORA.
REPARACAO DA MORA. INVERSAO DE CLAUSULA MORATORIA. NAO
CABIMENTO NA HIPOTESE EM EXAME. DANOS MORAIS. REJEICAO.
ALTERACAO DA SUCUMBENCIA EM FAVOR DAS REQUERIDAS
INAPLICABILIDADE. 1. Tendo em vista a inova¢do de parte da matéria do
apelo interposto pelas rés e a ndo demonstragdo de que deixaram de fazé-lo por
motivo de for¢a maior, deve ser afastado o capitulo do recurso que evidencie a
inovagdo de tese juridica, por configurar supressdo de instdancia e ofensa ao
principio do duplo grau de jurisdi¢do, contraditorio e da ampla defesa, a luz
dos artigos 141 e 1.014 do CPC.

2. Ndo ha se falar em nulidade por negativa de prestac¢do jurisdicional ou
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auséncia de fundamentagdo se a senten¢a resolveu as questoes submetidas a
Jjulgamento forma clara e coerente, bem como expos os motivos e fundamentos
que levaram ao convencimento do julgador. 3. A auséncia de previsdo
contratual especifica a respeito do prazo de entrega das dreas comuns do
empreendimento ou mesmo a previsdo escalonada sem marco temporal para a
sua conclusdo mostra-se abusiva e viola o principio da informagdo adequada
ao consumidor, tendo em vista que, além de ndo oportunizar o conhecimento
prévio do seu conteudo, deixa a margem do fornecedor a liberalidade do
cumprimento da entrega. Precedentes. 4. Descabe o pedido de inversdo da
clausula moratoria prevista sobre o valor total do imovel se ha penalidade
especifica prevista no contrato para a hipotese de morosidade na entrega da
unidade imobiliaria, devendo esta ser observada para a hipotese de
intempestiva entrega da area comum. 5. O juiz poderd reduzir a clausula penal
se a obrigagdo principal tiver sido cumprida em parte e a penalidade se
mostrar excessiva, de acordo com o artigo 413 do Codigo Civil. 6. O curto
periodo de atraso na entrega do imovel adquirido na planta ndo enseja
indenizacdo a titulo de danos morais. E mesmo em relacdo a darea comum, em
que os adquirentes argumentam abalo psiquico por ndo constar no condominio
certos itens, tais como clausura na entrada e saida de veiculos e a pista de
caminhada/cooper, esses fatos, por si so, ndo configuram violagdo aos direitos
da personalidade capazes de gerar danos morais, se inserindo no cotidiano das
relagoes comerciais. 7. Repele-se o pedido de modifica¢do da sucumbéncia em
beneficio da parte ré, se a sua situagdo processual é agravada em sede de
apelagdo. 8. Apelagdo das Rés parcialmente conhecida e, nesta parte, ndo
provida. Recurso dos Autores parcialmente provido. Sentenca reformada.” (e-
STJ, fls. 809-810)

Os embargos de declaragio opostos por JCGONTIJO GUARA 11
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A ¢ JOSE CELSO GONTIJO ENGENHARIA S/A
foram rejeitados (e-STJ, fls. 907-912).

Em seu recurso especial, os recorrentes HUGO MORAES PEREIRA DE LUCENA E

OUTRO alegam violagdo dos seguintes dispositivos da legislagcdo federal, com as respectivas teses:

(1) arts. 389, 394, 395 e 397 do Codigo Civil, pois a mora na entrega integral das areas
comuns teria persistido até o presente, configurando inadimplemento contratual continuo e
impondo perdas e danos, juros e corre¢do, uma vez que os itens anunciados ndo teriam sido

entregues ou sanados;

(i1) arts. 104, 408, 410, 421 (pardgrafo Unico), 421-A, caput e inciso III, e 422 do
Cdédigo Civil, e art. 47 do CDC, pois a clausula penal do contrato (7.3) deveria incidir de forma
integral, sem redugdo proporcional, uma vez que a multa teria natureza compensatoria pactuada

livremente e deveria ser interpretada de modo mais favoravel ao consumidor;

(ii1) art. 37, § 1°, do CDC, pois teria havido propaganda enganosa quanto a itens da
area comum (clausura de veiculos, pista de cooper e outros), acarretando danos morais pela

frustragdo de legitima expectativa e desvalorizagdo do imovel; e

(iv) art. 86 do CPC, caput e paragrafo unico, pois a distribuicdo da sucumbéncia teria
sido inadequada, ja que os autores teriam vencido no pedido principal (multa contratual),

configurando decaimento minimo e impondo as rés o pagamento integral das despesas e honorarios.
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Nao consta apresentacao de contrarrazoes.

Em seu recurso especial, os recorrentes JCGONTIJO GUARA 1II
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A e JOSE CELSO GONTIJO ENGENHARIA S/A
alegam violacdo do seguinte dispositivo da legislacao federal, com a respectiva tese: art. 1.022, II,
do CPC, pois teria havido omissdo no acordao recorrido, mesmo ap6s a oposi¢cdo de embargos de
declaragdo, quanto a pontos essenciais da controvérsia, notadamente sobre a redistribui¢ao dos
honorarios sucumbenciais e fundamentos da condenacdo, configurando negativa de prestagdo

jurisdicional.
Foram apresentadas contrarrazdes (e-STJ, fls. 950-956).

Os recursos especiais foram inadmitidos na origem, dando ensejo a interposi¢do dos

presentes agravos.

E o relatério.
VOTO

Extrai-se dos autos que, na origem, os autores alegaram ter adquirido, em 12/09/2012,
unidade imobiliaria no empreendimento Superquadra Atlantica — SQA e que a entrega do
apartamento e das areas comuns ocorreu com atraso, sendo estas ultimas parcialmente entregues,
com itens de lazer ausentes ou inutilizdveis. Propuseram Ag¢ao de Revisao Contratual c/c
Indenizagdo, pleiteando a aplicagdo da clausula 7.3 pela mora na unidade, a inversdo da clausula
4.2 para a mora na area comum (multa de 2% e juros de 1% ao més, com proporcionalidade de
0,33% apds a entrega parcial), a inversao do 6nus da prova (art. 6°, VIII, do CDC) e a condenagado

em danos morais.

A sentenca julgou parcialmente procedentes os pedidos, condenando as rés,
solidariamente, ao pagamento de multa contratual de 1% ao més, nos termos da clausula 7.3,
incidindo sobre o “preco total” atualizado, desde o término do prazo de tolerancia de 120 dias uteis
até 15/08/2013, com corre¢do pelo INPC e juros de 1% ao més desde a citagdo; reconheceu a
inexisténcia de mora apta a autorizar a inversao da clausula penal quanto a drea comum e rejeitou o
dano moral; fixou sucumbéncia reciproca (custas 2/3 para autores e 1/3 para rés) e honorarios de

10% sobre a condenagdo, na mesma proporcao (e-STJ, fls. 624-629).

No acérdao, a 6* Turma Civel conheceu parcialmente o recurso das rés (e negou-lhe
provimento na parte conhecida) e deu parcial provimento ao dos autores para reconhecer abusiva a
auséncia de prazo para entrega das areas comuns (art. 6°, III; art. 39, XII; e art. 51 do CDC), afastar
a inversdo da clausula 4.2 e aplicar, por proporcionalidade (art. 413 do CC), a multa da clausula
7.3 sobre a fragao da area comum no percentual de 0,3537% ao més, pro rata die, entre 16/08/2013

e 10/06/2014; rejeitou a pretensdo de danos morais e redistribuiu os dnus sucumbenciais (50% para
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cada parte), mantendo honorérios de 10% e majorando em 2% os devidos pelas rés em grau
recursal. Os embargos de declaracdo das rés foram conhecidos e rejeitados (e-STJ, fls. 809-835 e
907-916).

1. Do Agravo em Recurso Especial interposto pelas rés CGONTIJO GUARA 11
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A e JOSE CELSO GONTIJO ENGENHARIA S
/A:

No que concerne a tese apresentada pela recorrente de violagdo ao art. 1.022 do CPC, ¢
importante esclarecer que os embargos de declaracdo possuem uma natureza especifica e
fundamentacdo vinculada, com o propdsito de elucidar o verdadeiro significado de uma decisao
que apresenta obscuridade, contradicdo, omissdo ou erro material, conforme disposto no referido

dispositivo legal, ndo tendo, portanto, carater modificativo.

Ademais, a jurisprudéncia desta Corte ¢ consolidada ao afirmar que, quando os
fundamentos adotados sdo suficientes para justificar a conclusdo da decisdo, o julgador ndo esta

obrigado a refutar, individualmente, cada argumento apresentado pela parte.

Conforme entendimento desta Corte, ndo configura negativa de prestagdo jurisdicional
o acorddo que, ainda que adote fundamentacdo diversa da pretendida pela parte, decide
integralmente a controvérsia, ndo se confundindo decisdo desfavoravel com negativa de prestagao

jurisdicional.
A proposito:

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE
ARBITRAMENTO DE HONORARIOS - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA PARTE DEMANDADA.

1. Ndo se verifica ofensa ao artigo 1.022, I, do CPC, quando o Tribunal decide,
de modo claro e fundamentado, as questoes essenciais ao deslinde do feito.
Ademais, ndo se deve confundir decisdo contraria aos interesses da parte com
negativa de presta¢do jurisdicional.

2. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, revogado imotivadamente o mandato
judicial, é cabivel o ajuizamento da agdo de arbitramento para cobrar os
honorarios, de forma proporcional aos servigos até entdo prestados.
Precedentes.

3. Agravo interno desprovido.’
(AgInt no AREsp n. 2.695.384/MT, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 16/6/2025, DJEN de 24/6/2025, g.n.)

No julgamento da apelagdo, o colegiado afastou a alegagdo de negativa de prestagdo

’

jurisdicional, afirmando que as questdes submetidas foram enfrentadas de forma clara e coerente;
ademais, consignou expressamente a analise da sucumbéncia no ambito da apelacdo das requeridas
e, nos embargos de declaragdo, a Turma rejeitou a existéncia de vicios do art. 1.022, conforme se
extrai dos seguintes trechos dos acordaos recorridos:
“(...) o i. Juizo a quo fixou os honordrios advocaticios em 10% do valor da
condenagdo, na proporg¢dao de 2/3 (dois ter¢os) em desfavor dos Autores e 1/3

(um terco) em desfavor das empresas Rés. Em que pese ndo haver logrado éxito
em relagdo ao pedido de inversdo da clausula contratual, os encargos

Documento eletronico VDA52345019 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 24/11/2025 20:20:45
Codigo de Controle do Documento: 09b0Oea8f-a8b2-48f3-bb94-1d805aa7b86f



decorrentes do atraso na entrega da area privativa e darea comum foram
aplicados, evidenciando que o pedido principal e mais expressivo foi concedido
na origem, tendo a condenag¢do sido ampliada nessa Instdncia Recursal.
Inexiste, portanto, lastro para a modificagdo da sucumbéncia, na forma em que
postulado pelas Requeridas.” (e-STJ, fls. 833)

“(...) inexiste qualquer vicio quanto ao tema, tendo em vista, apenas, o conflito
de entendimento em relagdo a redistribui¢do da sucumbéncia conferida por esta
Corte e a pretendida pela parte embargante. Logo, diante do seu nitido
inconformismo, deve a controvérsia ser discutida por meio do recurso
adequado, que ndo é o ora eleito, de cognigdo restrita. Importante destacar ndo
se prestarem os embargos de declaragdo a rediscussdo da matéria cujo debate
restou exaurido em julgamento.” (e-STJ, fls. 911)

Infere-se, portanto, que o Tribunal de origem se manifestou expressamente acerca dos
temas necessarios a integral solugdo da lide e, consoante entendimento desta Corte, ndo importa
negativa de prestagdo jurisdicional o acérdao que adota, para a resolugdo da causa, fundamentagao
suficiente, porém diversa da pretendida pela recorrente, decidindo de modo integral a controvérsia
posta, ndo sendo possivel confundir o julgamento em desconformidade com os interesses da parte

com negativa de prestacdo jurisdicional. [lustrativamente:

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE
ARBITRAMENTO DE HONORARIOS - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA PARTE DEMANDADA.

1. Ndo se verifica ofensa ao artigo 1.022, II, do CPC, quando o Tribunal
decide, de modo claro e fundamentado, as questoes essenciais ao deslinde do
feito. Ademais, ndo se deve confundir decisdo contrdria aos interesses da
parte com negativa de prestacao jurisdicional.

2. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, revogado imotivadamente o mandato
judicial, é cabivel o ajuizamento da agdo de arbitramento para cobrar os
honorarios, de forma proporcional aos servigos até entdo prestados.
Precedentes.

3. Agravo interno desprovido.’
(Agint no AREsp n. 2.695.384/MT, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 16/6/2025, DJEN de 24/6/2025, g.n.)

’

“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - AUTOS DE AGRAVO DE
INSTRUMENTO NA ORIGEM - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA PARTE DEMANDANTE.

1. Ndo se verifica ofensa aos artigos 11, 489 e 1.022, do CPC, quando o
Tribunal decide, de modo claro e fundamentado, as questoes essenciais ao
deslinde do feito. Ademais, ndo se deve confundir decisdo contrdaria aos
interesses da parte com negativa de prestacdo jurisdicional.

2. Verifica-se que o entendimento do Tribunal de piso estda em consondncia com
a jurisprudéncia do STJ, no sentido de que é trienal o prazo prescricional da
pretensdo indenizatoria por danos causados em razdo da constru¢do de usina
hidrelétrica, tendo como termo a quo a data em que o titular do direito toma
conhecimento inequivoco do fato e da extensdo de suas consequéncias, nos
termos do principio da actio nata.

2.1. Ademais, a pretensdo de alterar as conclusoes do orgao julgador acerca do
momento em que houve o conhecimento inequivoco do fato esbarra no obice da
Sumula 7/STJ.

3. Agravo interno desprovido.’
(Aglnt no REsp n. 2.083.325/BA, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma,
Jjulgado em 26/5/2025, DJEN de 29/5/2025, g.n.)

’
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2. Do Agravo em Recurso Especial interposto por HUGO MORAES PEREIRA
DE LUCENA E OUTRO:

No que tange as teses recursais relacionadas a persisténcia da mora na entrega integral
das areas comuns até o presente e a incidéncia integral da clausula penal, observa-se que o
Tribunal de origem decidiu que houve mora apenas quanto as areas comuns entre 16/08/2013 e
10/06/2014, afastando a tese de inadimplemento continuo “até os dias atuais” e fixando a
responsabilidade das rés pela mora até a data de 10/06/2014, sem extensdo posterior; outrossim,
rejeitou a inversao da cldusula 4.2 e a incidéncia integral da multa, aplicando a clausula 7.3 de
forma proporcional a area comum com fundamento no art. 413 do CC, por haver cumprimento

parcial da obrigacdo, conforme se verifica nos seguintes excertos do v. acordao recorrido:

“Extrai-se dos autos que darea de lazer foi entregue em 10/06/2014 (ID
23476932 - Pag. 4), de sorte que as Rés devem responder pela mora até a
referida data, devendo ser considerado para os fins de incidéncia de mora (area
comum), o periodo entre 16/08/2013 até 10/06/2014. Em tempo, repele-se o
pedido de extensdo da mora até os dias atuais, porquanto se trata de desavenga
entre o projeto e os itens entregues, porém, que ndo compromete a obra como
um todo de forma a ensejar a condenagdo por lucros cessantes ou multas
contratuais, mas apenas permite que o condominio utilize dos meios cabiveis,
extrajudiciais e judiciais, para correg¢do das irregularidades averiguadas, o
que, alias, me pareceu ter sido a medida adotada, a teor do decidido na
Assembleia de 04/02/2015 em relagdo a judicializagdo contratual (ID 23476933
- Pag. 1).” (e-STJ, fls. 852)

“Contudo, ha penalidade especifica prevista no contrato para a hipotese ndo
entrega da unidade imobiliaria. Confira-se (ID 23476930 - Pag. 9): 7.3 — Caso
a PROMITENTE VENDEDORA ndo entregue a(s) Unidade(s) Imobiliario(s)
conforme ajustado neste Contrato, ficarda sujeita ao pagamento de multa
cominatoria mensal fixada em 1% (um por cento) do valor atualizado do Prego
Total, até a entrega da(s) referida(s) Unidade(s), pro rata die. Dessa forma,
inexiste lastro para a pretendida inversdo ou mesmo cumulag¢do de penalidades,
sendo que a constante na clausula 7.3 ja fora estipulada com a finalidade de
compensar pelo atraso na entrega do imovel, devendo ser proporcional a darea
comum. Ao se compulsar o contrato, verifica-se que o imovel possui area total
de 355,20 m2, sendo 193,56 m2 de area privativa e 125,64 m2 de area comum
(ID 23476930 - Pag. 1). Considerando a incidéncia proporcional a darea
comum, deve ser aplicado, a titulo de multa contratual mensal, o percentual de
0,3537% do valor total do imovel (R$1.249.500,00), a incidir pro rata die no
periodo entre 16/08/2013 a 10/06/2014, observando-se que a r. sentenga ja
aplicou a multa integral até 15.08.2013 (ID 23478900 - Pag. 9). Registre-se
que, a teor do artigo 413 do Codigo Civil, o juiz podera reduzir a clausula
penal se a obrigagdo principal tiver sido cumprida em parte e a penalidade se
mostrar excessiva, o que justifica a aplicagdo da penalidade de forma
proporcional ao caso em voga, a luz dos julgados ja citados alhures.” (e-STJ,
fls. 853-854)

Nesse contexto, a modificagdo de tal entendimento, nos termos em que pleiteado pela
parte recorrente, demandaria o revolvimento de suporte fatico-probatorio dos autos, e interpretacao
das clausulas contratuais, procedimentos inadmissiveis no ambito do recurso especial, por forca
das Stmulas 5 e 7/ST]J.

A proposito:
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AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CUMPRIMENTO
DE SENTENGCA. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. DESCUMPRIMENTO. DE OBRIGAGCAO. MULTA
CONVENCIONAL. INCIDENCIA. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. S UM ULAS
N. 5 E 7 DO STJ. ACOLHIMENTO DE EXCECAO DE PRE-
EXECUTIVIDADE. EXTINCAO DA EXECUGCAO. FIXACAO DE
HONORARIOS AD VOCATICIOS EM FAVOR DA PARTE EXECUTADA.
POSSIBILIDADE. SUMULA N. 83 DO STJ. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE SIMILITUDE. DECISAO MANTIDA.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. MULTA PREVISTA NO ART. 1.021, § 4°,
DO CPC. INAPLICABILIDADE. MAJORACAO DOS HONORARIOS
RECURSAIS PELO DESPROVIMENTO DO AGRAVO INTERNO. MESMO
GRAU DE JURISDICAO. IMPOSSIBILIDADE. 1. Inexiste negativa de
prestacdo jurisdicional quando a corte de origem examina e decide, de modo
claro e objetivo, as questoes que delimitam a controvérsia, ndo ocorrendo
nenhum vicio que possa nulificar o acorddo recorrido. 2. Rever o entendimento
do tribunal de origem acerca das premissas firmadas com base na andlise do
instrumento contratual e do acervo fatico-probatorio dos autos atrai a
incidéncia das Sumulas n. 5 e 7 do STJ. 3. A fixa¢cdo dos honorarios
sucumbenciais em desfavor do exequente é possivel quando a excegdo de pré-
executividade for acolhida para extinguir o procedimento executivo, reduzir seu
montante ou excluir algum executado. 4. A admissibilidade do recurso especial
fundado na alinea ¢ do permissivo constitucional depende do preenchimento
dos requisitos essenciais para comprovagdo do dissidio pretoriano, conforme
prescrigoes dos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, § 1°, do RISTJ. 5. Os acorddos
confrontados ndo sdo aptos para demonstrar o dissidio jurisprudencial quando
ndo ha semelhanga entre suas bases faticas. 6. A multa prevista no art. 1.021, §
4° do CPC ndo decorre do mero desprovimento do agravo interno em votagdo
unanime, sendo necessaria a configurag¢do da manifesta inadmissibilidade ou
da improcedéncia do recurso para autorizar sua imposi¢do. 7. A interposi¢do
de agravo interno ndo inaugura instancia, razao pela qual é indevida a
majoragdo de honorarios advocaticios prevista no art. 85, § 11, do CPC. 8.
Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp n. 2.390.976/RS, relator Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, Quarta Turma, Julgado em 23/9/2024, DJe de 25/9/2024, sem
grifo no original.)

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. CONTRATO DE FORNECIMENTO DE
COMBUSTIVEIS E USO DE MARCA. PREQUESTIONAMENTO FICTO. NAO
ATENDIMENTO. AUSENCIA DE INDICACAO DE OFENSA AO ARTIGO
1.022 DO CPC/2015. CLAUSULA PENAL. ART. 413 DO CC. EXCESSO.
REDUCAO. REEXAME. SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO. 1. "4 admissdo de prequestionamento ficto (art. 1.025 do CPC
/15), em recurso especial, exige que no mesmo recurso seja indicada violagdo ao
art. 1.022 do CPC/15, para que se possibilite ao Orgdo julgador verificar a
existéncia do vicio inquinado ao acorddo, que uma vez constatado, podera dar
ensejo a supressdio de grau facultada pelo dispositivo de lei" (
REsp 1.639.314/MG, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 04/04/2017, DJe de 10/04/2017). 2. Nos termos da jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica e dos arts. 412 e 413 do Codigo Civil/2002, é
possivel a reducdo da clausula penal se a obrigacdo principal tiver sido
cumprida em parte ou se o montante da penalidade for manifestamente
excessivo. 3. Na espécie, o Tribunal de Justica considerou a multa contratual
excessiva, levando em conta a ocorréncia da rescisdo contratual em seus
estagios iniciais e a condi¢do economica dos contratantes. A reforma desse
entendimento demandaria nova interpretagdo das clausulas do contrato e o
reexame das provas dos autos, providéncia inviavel em sede de recurso
especial, a teor do que dispoem as Sumulas 5 e 7 deste Pretorio. 4. A incidéncia
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das Sumulas 5 e 7 do STJ também ¢ obice para a andlise do dissidio
jurisprudencial o que impede o conhecimento do recurso pela alinea "c" do
permissivo constitucional. 5. Agravo interno a que se nega provimento. (AgInt
no AREsp n. 2.547.310/RS, relator Ministro RAUL ARAUJO, Quarta Turma,
julgado em 2/12/2024, DJEN de 9/ 12/2024)

Quanto a alegada violacdo do art. 37, § 1°, do CDC, verifica-se que seu contetido
normativo nao foi apreciado pelo Tribunal a quo, tampouco foram opostos embargos de declaragao
para sanar eventual omissdo. Dessa forma, a falta do indispensavel prequestionamento, incide, por

analogia, o dbice das Sumulas 282 e 356 do STF. Nesse sentido:

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ARTIGO 1.022
DO CPC/15. OMISSAO NAO VERIFICADA. RESPONSABILIDADE CIVIL
POR VICIO DE CONSTRUGAO. PRESCRICAO DECENAL (CC/2002,
ART. 205). SUMULA 83/STJ. ARTIGOS 186 E 927 DO CODIGO CIVIL.
DEFICIENCIA NA CONCEPGCAO DO PROJETO DA OBRA. CAUSALIDADE
ADEQUADA. REEXAME DE PROVAS. SUMULA N. 7/STJ. ARTIGO 884 DO
CODIGO CIVIL. SUMULAS 282 E 356/STF. ART. 1.026 DO CPC/I5
OMISSAO NA DECISAO AGRAVADA. VIA INADEQUADA. NAO PROVIDO.

1. Nao ha 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. A pretensdo do consumidor de ser indenizado pelo prejuizo decorrente da
entrega de imovel com vicios de constru¢do estda sujeita ao prazo decenal
previsto no artigo 205 do Codigo Civil.

Sumula 83/STJ.

3. Ndo cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatoria (
Sumula n. 7/STJ).

4. Ndo se admite o recurso especial quando a questio federal nele suscitada
ndo foi enfrentada no acordio recorrido. Incidem as Sumulas 282 e 356 do
Supremo Tribunal Federal (STF).

5.0 agravo interno ndo é o recurso cabivel (adequado) para apontar suposta
omissdo da decisdo agravada. Precedentes.

6. Agravo interno a que se nega provimento.”

(AgInt no AREsp n. 2.506.495/MG, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 23/6/2025, DJEN de 26/6/2025, g.n.)

Outrossim, do exame dos autos, verifica-se que a recorrente sustenta que houve danos
morais pela frustragdo de legitima expectativa e desvalorizagdo do imével, sem contudo, indicar
qual ou quais dispositivos de lei federal entendeu violados pelo acérdao recorrido nesse sentido,
tornando patente a falta de fundamentacdo do apelo especial, incidindo, portanto, por analogia, o
obice da Sumula 284/STF. A propdsito:

“AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL - ACAO CONDENATORIA - DECISAO
MONOCRA TICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE AUTORA.

1. Ndo ha falar em ofensa aos arts. 489 e 1022 do CPC/15, porquanto todas as
questoes fundamentais ao deslinde da controvérsia foram apreciadas pelo
Tribunal a quo, sendo que ndo caracteriza omissao ou falta de fundamentagdo a
mera decisdo contrdria ao interesse da parte, tal como na hipotese dos autos.

2. A Corte Especial, quando do julgamento dos Embargos de Divergéncia
603.137/MG, passou a adotar o entendimento jurisprudencial consagrado pelo
Supremo Tribunal Federal, no sentido de que a pessoa juridica, com ou sem fins
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lucrativos, somente faz jus ao beneficio da assisténcia judicidria gratuita se
demonstrar a impossibilidade de dispor de recursos para custeio das despesas
processuais sem comprometimento do seu regular funcionamento.

Incidéncia da Sumula 83/STJ.

2.1. Na hipotese em andlise, o Tribunal a quo entendeu por manter a decisdo
que revogou a concessdo da referida benesse processual, por considerar ndo
demonstrada a insuficiéncia de recursos da pessoa juridica. Para derruir a
conclusdo a que chegou o Tribunal a quo seria necessario o reexame do acervo
fatico-probatorio contido nos autos, providéncia inviavel na presente esfera
recursal, ante o enunciado da Sumula 7, desta Corte Superior de Justica.

3. A falta de indicagdo, pela parte recorrente, de quais dispositivos legais
teriam sido violados pelo acorddo recorrido no que tange a tese de que ndo
teria ocorrido descumprimento contratual implica em deficiéncia da
fundamentagdo do recurso especial, incidindo o teor da Sumula 284 do STF,
por analogia.

4. Agravo interno desprovido.’
(Agint nos EDcl no AREsp n. 2.661.474/RJ, relator Ministro Marco Buzzi,
Quarta Turma, julgado em 17/3/2025, DJEN de 24/3/2025, g.n.)

’

Por fim, melhor sorte ndo assiste aos recorrentes quanto a tese de violacao da
distribui¢do da sucumbéncia, em relacdo a qual o Tribunal estadual rejeitou o pedido das rés de
modificacdo da sucumbéncia e, em razdo da reforma da sentenca, redistribuiu os Onus
sucumbenciais em 50% para cada parte, mantendo honorarios em 10% e majorando em 2% os

devidos pelas rés em grau recursal. Confira-se:

“Questionam a fixa¢do dos encargos sucumbenciais, porquanto “dentre os 3
(trés) pedidos formulados pelo Apelado, apenas 1 (um) deles foi julgado
procedente. Portanto, ndo ha de se falar em distribuicdo do onus de
sucumbéncia em 2/3 para o Apelado e 1/3 para a Apelante.” (ID 23478935 -
Padg. 6) Antecipo que ndo lhes assiste razdo. In casu, o i. Juizo a quo fixou os
honorarios advocaticios em 10% do valor da condenagdo, na propor¢do de 2/3
(dois tergos) em desfavor dos Autores e 1/3 (um terg¢o) em desfavor das
empresas Rés. Em que pese ndo haver logrado éxito em relagdo ao pedido de
inversdo da clausula contratual, os encargos decorrentes do atraso na entrega
da area privativa e drea comum foram aplicados, evidenciando que o pedido
principal e mais expressivo foi concedido na origem, tendo a condenagdo sido
ampliada nessa Instdncia Recursal. Inexiste, portanto, lastro para a
modificagdo da sucumbéncia, na forma em que postulado pelas Requeridas.’”
(e-STJ, fls. 833)

A jurisprudéncia consolidada deste Tribunal Superior estabelece o entendimento
segundo o qual a andlise do percentual de éxito de cada uma das partes litigantes na demanda,
assim como a verificagdo da ocorréncia de sucumbéncia minima ou reciproca, constitui matéria
que se revela incompativel com o exame em sede de recurso especial, porquanto demanda o
revolvimento de aspectos fatico-probatdrios constantes dos autos, procedimento este que encontra

obice pelo enunciado da Simula 7/STJ.

Nessa linha de intelec¢ao:

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. NEGATIVA DE SEGUIMENTO.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. INADEQUACAO. CAPITULO
AUTONOMO.  HONORARIOS  ADVOCATICIOS. SUCUMBENCIA
RECIPROCA. VERIFICACAO. REEXAME DE PROVA. IMPOSSIBILIDADE 1.
E incabivel agravo em recurso especial (art. 1.042 do CPC/2015) para
impugnar decisdo que, tendo como principal fundamento a conformidade do
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acorddo recorrido com precedente formado em julgamento de recurso especial
repetitivo, nega seguimento ao apelo raro com amparo no art. 1.030, I, do
CPC/2015. 2. O agravo interno de que trata o art. 1.030, § 2°, do CPC/2015 é
a sede propria para a demonstracdo de eventual falha na aplicagdo da tese
firmada no paradigma repetitivo em face de realidade do processo. 3. A meng¢do
na decisdo a quo sobre a existéncia de outro obice de admissibilidade do
recurso especial relacionado com tema julgado por precedente vinculante ndo
guarda autonomia a justificar o cabimento do agravo dirigido para esta Corte
Superior. 4. "A jurisprudéncia desta Corte possui entendimento de que a
aferi¢do do quantitativo em que autor e réu sairam vencedores ou vencidos na
demanda, bem como da existéncia de sucumbéncia minima ou reciproca das
partes, é questdo que ndo comporta exame em recurso especial por envolver
aspectos faticos e probatorios dos autos, o que é vedado pela Sumula 7 desta
Corte" (EDcl no Aglnt no REsp n. 1.780.421/SP, relator Ministro Paulo Sérgio
Domingues, Primeira Turma, julgado em 7/11/2023, DJe de 13/11/2023.) 5.
Agravo interno desprovido.

(AgInt no AREsp n. 1.926.337/RJ, relator Ministro Gurgel de Faria, Primeira
Turma, julgado em 2/9/2024, DJe de 6/9/2024)

Ante o exposto, conhe¢o do agravo para conhecer parcialmente do recurso especial das
rés JCGONTIJO GUARA II EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A ¢ JOSE CELSO
GONTIJO ENGENHARIA S/A e, nessa extensao, negar-lhe provimento, bem como para conhecer
do agravo para ndo conhecer do recurso especial dos autores HUGO MORAES PEREIRA DE
LUCENA E OUTRO.

E como voto.
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DF020724

TAUANA FELINTO ALVES - DF044979

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 25/11/2025 a
01/12/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas Ihe negou provimento, nos
termos do voto do Sr. Ministro Raul Araujo.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jo&o
Otavio de Noronha.

Brasilia, 01 de dezembro de 2025
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