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EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. CONDICAO SUSPENSIVA
CONTRATUAL. REEXAME DE PROVAS. RECURSO NAO CONHECIDO.
1. O Tribunal de origem concluiu que a entrega do imovel estava legitimamente
condicionada a quitacao integral do preco, conforme cldusula contratual valida e
em conformidade com o art. 52 da Lei n® 4.591/1964.

2. A analise sobre a mora das partes e a validade da clausula contratual
demandaria reexame de provas e interpretagao de clausulas contratuais, o que ¢
vedado em recurso especial, conforme as Simulas 5 e 7 do ST1J.

3. A auséncia de debate especifico sobre os artigos 422 e 423 do Cdédigo Civil e
a falta de cotejo analitico para comprovar o dissidio jurisprudencial inviabilizam
o conhecimento do recurso especial, em razdo da auséncia de
prequestionamento e da incidéncia das Stiimulas 282 e 356 do STF.
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4. Resultado do Julgamento: Agravo conhecido para ndo 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 11/11/2025
a 17/11/2025, por unanimidade, conhecer do recurso mas lhe negar provimento, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

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, 19 de novembro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. CONDICAO SUSPENSIVA
CONTRATUAL. REEXAME DE PROVAS. RECURSO NAO CONHECIDO.

1. O Tribunal de origem concluiu que a entrega do imovel estava legitimamente
condicionada a quitacdo integral do prego, conforme clausula contratual vélida e
em conformidade com o art. 52 da Lei n® 4.591/1964.

2. A analise sobre a mora das partes e a validade da clausula contratual
demandaria reexame de provas e interpretagao de clausulas contratuais, o que ¢
vedado em recurso especial, conforme as Simulas 5 e 7 do STJ.
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3. A auséncia de debate especifico sobre os artigos 422 e 423 do Cdédigo Civil e
a falta de cotejo analitico para comprovar o dissidio jurisprudencial inviabilizam
o conhecimento do recurso especial, em razdo da auséncia de
prequestionamento e da incidéncia das Sumulas 282 e 356 do STF.

4. Resultado do Julgamento: Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso
especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por JOSE SEVERIANO BRAGA
DA SILVA E MARTA MARIA LEAO E SILVA contra decisdao que inadmitiu seu recurso

[P 4] [P

especial, fundamentado no art. 105, inciso III, alineas “a” e “c”, da Constitui¢ao Federal, contra
acordao proferido pelo eg. Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, assim ementado (e-STJ,
fls. 1043):

"APELACAO CIVEL - ACAO DE INDENIZACAO POR DESCUMPRIMENTO
CONTRATUAL ~— PRELIMINAR DE INOVAGCAO RECURSAL -
INEXISTENCIA — APRESENTACAQ DA TESE NA CONTESTACAO —
POSSIBILIDADE DE APRECIACAO — DEVOLUCAO NAS RAZOES
RECURSAIS — PRELIMINAR AFASTADA - MERITO - COMPRA E VENDA DE
UNIDADE HABITACIONAL - ATRASO NA ENTREGA — INEXISTENCIA —
AUSENCIA DE PAGAMENTO DA INTEGRALIDADE DO VALOR DO BEM
IMOVEL — CONDIGCAO ESTABELECIDA NO CONTRATO PARA A ENTREGA
DO BEM — DIREITO DE RETENCAO — AUSENCIA_DE ATO ILICITO —
INEXISTENCIA DE REPARACAO OU DE APLICACAO DE PENALIDADE
CONTRATUAL — SENTENCA REFORMADA. A tese de que ndo haveria atraso
na entrega do imovel em fung¢do da mora dos compradores em realizar o
pagamento da integralidade das parcelas do bem pode ser apreciada na fase
recursal quando foi devidamente apresentada na fase de instru¢do do processo.
Preliminar Rejeitada. Mérito. Constatado que o atraso na entrega de
apartamento no prazo estipulado se deve a mora do adquirente em cumprir com
suas obrigagdes contratuais, especialmente a de pagamento das parcelas do
valor do imovel, ndo ha falar em ato ilicito e, consequentemente, em dever de
indenizar ou de pagar multa contratual. Recurso das partes autoras ndo
provido. Recurso da parte ré provido. APELACAO CIVEL N° 1.0000.22.209674-
5/001 - COMARCA DE BELO HORIZONTE - APELANTE(S): JOSE
SEVERIANO BRAGA DA SILVA, MARTA MARIA LEAO E SILVA, MASB
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S/A - APELADO(A)(S): JOSE
SEVERIANO BRAGA DA SILVA, MARTA MARIA LEAO E SILVA, MASB
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S/A Vistos etc., acorda, em Turma, a 20°
CAMARA CIVEL do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, na
conformidade da ata dos julgamentos, em REJEITAR A PRELIMINAR, NEGAR
PROVIMENTO AO PRIMEIRO RECURSO E DAR PROVIMENTO AO
SEGUNDO RECURSO."

Os embargos de declaragdo opostos por MASB DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO S/A foram rejeitados (e-STJ, fls. 1090-1095), e os embargos de declaragao opostos

por JOSE SEVERIANO BRAGA DA SILVA ¢ MARTA MARIA LEAO E SILVA foram
rejeitados (e-STJ, fls. 1132-1141).
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Em seu recurso especial, o recorrente alega violagao dos seguintes dispositivos da
legislagdo federal, com as respectivas teses:

(i) arts. 47 e 51, IV, da Lei 8.078/1990 (Cédigo de Defesa do Consumidor), pois
teria havido negativa de vigéncia ao ndo se interpretar as cldusulas contratuais de forma mais
favoravel ao consumidor e ao manter clausula que excluiria do prazo de entrega o tempo para
obten¢ao/averbacao do ‘“habite-se”, o que colocaria os compradores em desvantagem exagerada,
permitindo prorrogacao indefinida do termo de entrega.

(ii) arts. 422 e 423 da Lei 10.406/2002 (Codigo Civil), pois teria sido ignorado o
dever de boa-fé e a regra de interpretacdo mais favoravel ao aderente diante de clausulas ambiguas
/contraditdrias (entre as clausulas 11.2 e 13.1), devendo o prazo de entrega considerar os atos
necessarios a obten¢ao do “habite-se” e, subsidiariamente, fixar como termo final a data da sua
obtencao.

(iii) arts. 47 e 51, IV, da Lei 8.078/1990 (Codigo de Defesa do Consumidor), em
dissidio jurisprudencial, pois o acdrdao recorrido teria conferido interpretacdo divergente da
adotada por outros tribunais quanto ao termo final de entrega (disponibilizagdo das chaves) e a
nulidade de cldusula que condicionaria a entrega a assinatura de financiamento, em afronta a
protecao do consumidor.

Foram apresentadas contrarrazoes (e-STJ, fls. 1219-1228).

O recurso especial foi inadmitido na origem, dando ensejo a interposi¢ao do presente
agravo.

E o relatorio. Decido.
VOTO

Sintese fatica.

Extrai-se dos autos que, na origem, os autores JOSE SEVERIANO BRAGA DA
SILVA e MARTA MARIA LEAO E SILVA alegam atraso na entrega do apartamento 1902 e da
vaga de garagem V1P53 do Edificio Perfil, adquirido por contrato de promessa de compra e venda
firmado em 18/06/2012, cujo prazo inicial de conclusdo seria 31/03/2014, com tolerancia de 180
dias. Sustentam que a entrega somente ocorre em 26/05/2015 e que a construtora teria demorado
na obtencdo de baixa de construcdo e “habite-se”, propondo ac¢do de indenizagcdo contra MASB
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A., com pedidos de multa moratdria por atraso, lucros
cessantes pela ndo frui¢do do imovel e danos morais.

A sentenca julga parcialmente procedentes os pedidos: condena a ré ao pagamento de
danos morais fixados em 1% do valor total do negocio (R$ 10.942,30), bem como a multa
moratéria de 2% e juros de 1% ao més, calculados do inadimplemento (31/03/2014) até a entrega
(26/05/2015), sobre o prego do imovel atualizado pelo INCC; afasta a cumulagdo com lucros

cessantes; e impode sucumbéncia reciproca, com honorarios de 10% sobre a condenacdo (e-STJ, fls.
566-578).
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No acorddo, o eg. Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais afasta a preliminar de
inovacgdo recursal, reforma integralmente a sentenca e julga improcedentes os pedidos iniciais.
Decide que ndo ha atraso na entrega, pois a disponibilizagdo das chaves em 26/05/2015 ocorre seis
dias apds a quitacdo integral do preco em 20/05/2015, existéncia de condi¢do suspensiva contratual
e direito de retengdo até o pagamento total; inverte a sucumbéncia e fixa honorarios em R$
1.200,00 (e-STJ, fls. 1043-1055).

A parte agravada MASB DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S/A op6s agravo em
recurso especial a decisdo monocratica da Vice-Presidéncia do Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais que inadmitiu seu recurso especial (e-STJ, fls. 1944-1947), o qual ndo foi conhecido
pelo Tribunal Estadual, sob a justificativa de ndo ser o caso de aplicagdo do principio da
fungibilidade, visto que o recurso cabivel seria o agravo interno previsto no artigo 1.021 do Cédigo
de Processo Civil e ndo o agravo em recurso especial, com base no artigo 1.042 do mesmo diploma.

Superada a sintese fatica, passo a analise da admissibilidade do agravo em recurso
especial interposto por JOSE SEVERIANO BRAGA DA SILVA ¢ MARTA MARIA LEAO E
SILVA.

Da analise dos pressupostos de admissibilidade recursal.

O agravo preenche os requisitos de admissibilidade, tendo impugnado especificamente
os fundamentos da decisdo de inadmissibilidade proferida na origem, razdo pela qual afasto a
incidéncia da Sumula n. 182 do STJ. Passo, portanto, ao exame do recurso especial.

1. Da violacao aos arts. 47 e 51, IV, do CDC (Tese i).

A parte recorrente alega que o acérdao recorrido negou vigéncia aos artigos 47 e 51,
inciso 1V, do Cédigo de Defesa do Consumidor, ao validar clausula contratual que exclui do prazo
de entrega o tempo necessario para a obtencao do "habite-se", o que, em sua visdo, colocaria o
consumidor em desvantagem exagerada.

O Tribunal de Justica mineiro, ao analisar a controvérsia, embora tenha reconhecido a
aplicabilidade do Codigo de Defesa do Consumidor e a necessidade de interpretacao das clausulas
de maneira mais favoravel ao consumidor (e-STJ, fl. 1050), fundamentou sua decisdo na auséncia
de mora da construtora, tendo em vista o inadimplemento prévio dos proprios compradores. O
acordao recorrido assenta sua conclusdo no fato de que a entrega do imdvel estava contratualmente
condicionada a quitagdo integral do preco, obrigacdo que os recorrentes somente cumpriram em
20/05/2015. A entrega das chaves, ocorrida em 26/05/2015, apenas seis dias ap6s a purgacao da
mora pelos adquirentes, foi considerada legitima, com base no exercicio do direito de retengdo
previsto no artigo 52 da Lei n. 4.591/1964.

Conforme se extrai do voto condutor do acordao (e-STJ, fls. 1052-1054):

"E tal previsdo contratual ndo pode ser reputada ilicita, tendo em vista
que esta conforme previsdo legal contida no art. 52 da Lei 4.591/64 [...].

Nesse sentido, a pretensdo autoral de reparagdo pelo suposto atraso na
entrega do imovel estava condicionada a prova do pagamento da divida
contraida com sua aquisi¢ao (CPC, art. 373, 1). Acontece que de tal onus
processual ndo se desincumbiu a contento. [...]
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Dessa forma, considerando que o imovel foi destinado aos Autores na
data de 26/05/2015, ou seja, seis dias apos o pagamento integral da divida, que
ocorreu em 20/05/2015, nao ha falar em atraso na entrega do bem imovel aos
compradores.

Pontua-se que, nesse contexto, a conduta da Ré/Apelante estava ancorada
em previsdo contratual expressa, que constituiu condi¢do suspensiva a entrega
do imovel ao pagamento integral da divida. Frise-se ainda que a estipulagdo de
tal condigdo estda em conformidade com aquelas previsoes contidas no art. 121
e seguintes do Codigo Civil, sendo indubitavelmente licitas e validas."

Nesse contexto, para se chegar a uma conclusao diversa daquela adotada pelo Tribunal
de origem, no sentido de reconhecer a mora da construtora e a abusividade da clausula que
condiciona a entrega a quitagdo, seria imprescindivel reexaminar o conjunto fatico-probatorio dos
autos e reinterpretar as clausulas do contrato celebrado entre as partes. Tal procedimento ¢ vedado
em sede de recurso especial, por for¢a dos Obices contidos nas Sumulas n. 5 e 7 do Superior
Tribunal de Justica.

Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. 1. IMOVEL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. PEDIDO DE RESTITUICAO DE
VALORES PAGOS. CLAUSULAS CONT. RATUAIS. ABUSIVIDADE.
DECLARACAO. REEXAME DAS QUESTOES. IMPOSSIBILIDADE.
INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7/STJ. VIOLAGAO DOS ARTS, 489 E 1.022
DO CPC/2015 NAO CONFIGURADA.2. ARRAS. RETENGCAO. PLEITO.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. 3. RAZOES RECURSAIS
INSUFICIENTES. 4. AGRAVO IMPROVIDO.

1. Modificar o entendimento do Tribunal local (acerca da abusividade das
clausulas contratuais) demanda reexame de matéria fatico-probatoria e de
clausulas contratuais, o que é inviavel devido ao obice das Sumulas 5 e 7/STJ,
ndo sendo também o caso de revaloragdo das provas.

1.1.Nao ficou configurada a violagdo aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015, uma
vez que a Corte de origem se manifestou de forma fundamentada sobre todas as
questoes que entendeu necessarias para o deslinde da controvérsia. O simples
inconformismo da parte com o julgamento contrdrio a sua pretensdo ndo
caracteriza falta de prestagdo jurisdicional.

2.No caso em exame, a questdo envolvendo a possibilidade de retengdo das
arras ndo foi objeto de debate e decisdo, padecendo da auséncia de
prequestionamento.

2.1. O Superior Tribunal de Justica possui jurisprudéncia assentada no sentido
de que o prequestionamento ficto so pode ocorrer quando, na interposi¢do do
recurso especial, a parte recorrente tiver sustentado violagdo ao art. 1.022 do
CPC/2015 e esta Corte Superior houver constatado o vicio apontado, o que
ndo ocorreu na hipotese.

2.2. Este Superior Tribunal também ja decidiu que ndo ha incompatibilidade em
afastar a violagdo do art. 1.022 do CPC/2015 e reconhecer a auséncia de
prequestionamento se, como na espécie, devidamente decidida a causa, a
questdo federal apresentada ao Superior Tribunal de Justica ndo foi debatida
na origem.

3. Razoes recursais insuficientes para a revisao do julgado.

4. Agravo interno a que se nega provimento."

(AgInt no AREsp n. 1.941.252/RJ, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 21/2/2022, DJe de 23/2/2022, g.n.)

"AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM_ RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. RESCISAO CONTRATUAL. COMPRA E VENDA DE
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IMOVEL. RESTITUICAO DAS PARCELAS PAGAS. ABUSIVIDADE.
REEXAME DE PROVAS E INTERPRETACAO DE CLAUSULAS
CONTRATUALIS. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. SUMULAS N°S 282/STF e 211/STJ.

1. Ndo ha falar em negativa de prestagao jurisdicional se o tribunal de origem
motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia com a
aplicacdo do direito que entende cabivel a hipotese.

2. A reforma do julgado que concluiu ser abusiva as clausulas pactuadas para
a rescisdo do contrato demandaria o reexame do contexto fatico-probatorio e
a interpretagdo de clausulas contratuais, procedimentos vedados na estreita
via do recurso especial, a teor das Sumulas n’s 5 e 7/STJ.

3. Ausente o prequestionamento, até mesmo de modo implicito, de dispositivos
apontados como violados no recurso especial, incide o disposto nas Sumulas n°s

282/STF e 211/STJ.

4. Agravo regimental ndo provido."

(AgRg no AREsp n. 158.803/SP, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 10/3/2015 DJe de 17/3/2015, g.n.)

Com efeito, a andlise sobre qual das partes incorreu primeiramente em mora € a
afericdo da legitimidade da reten¢do do imdvel até a quitagdo do saldo devedor sdo questdes que
demandam uma profunda incursdo nos fatos da causa e nas disposi¢des contratuais, o que escapa a
competéncia desta Corte Superior.

2. Da violagao aos arts. 422 e 423 do CC (Tese ii) e do dissidio jurisprudencial
(Tese iii).

A parte recorrente aponta, ainda, violagao aos artigos 422 e 423 do Codigo Civil, sob o
argumento de ofensa a boa-fé objetiva e a regra de interpretacdo mais favoravel ao aderente, bem
como dissidio jurisprudencial acerca da aplicagdo dos artigos 47 e 51, IV, do CDC.

Contudo, observa-se que o conteudo normativo dos artigos 422 e 423 do Codigo Civil
nao foi objeto de debate especifico e deliberagcdo pelo Tribunal a guo. O acérdao recorrido, embora
tenha analisado a relacdo contratual, ndo emitiu juizo de valor sobre a aplicagdo dos referidos
dispositivos, limitando-se a reconhecer a validade da condicdo suspensiva e do direito de
retencio.

Da mesma forma, ndo houve o necessario cotejo analitico entre o acordao recorrido e
os julgados paradigmas para a demonstra¢do do dissidio jurisprudencial. A andlise da divergéncia,
no caso, também estaria prejudicada pela incidéncia da Simula 7/STJ, pois a similitude fatica entre
os casos confrontados dependeria do reexame das provas.

A auséncia de debate prévio sobre as teses suscitadas impede o conhecimento do
recurso especial por falta de prequestionamento, requisito indispensavel de admissibilidade,
aplicavel inclusive a matérias de ordem publica. Incidem, por analogia, os ¢bices das Stiimulas n.
282 e 356 do Supremo Tribunal Federal.

Nesse sentido, colaciono os seguintes julgados desta Corte:

"PROCESSUAL CIVIL.. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DECISAO DA  PRESIDENCIA. SUMULA  182/STJ.
INAPLICABILIDADE. ~ RECONSIDERACAO. CUMPRIMENTO  DE
SENTENCA. AGRAVO DE INSTRUMENTO. AUSENCIA DE NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. PRECLUSAO CONSUMATIVA. NAO
CONFIGURACAO. REDISCUSSAO DA MATERIA. INVIABILIDADE.
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SUMULA 7/STJ. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 E
356/STF. AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL
DESPROVIDO.

4. A Corte local ndo se pronunciou sobre a tese de julgamento citra petita, ndo
se configurando o prequestionamento da matéria, a qual nem sequer foi
suscitada nos embargos de declaragdo opostos na origem. Incidéncia, por
analogia, das Sumulas 282 e 356/STF.

5. Agravo interno provido para conhecer do agravo e negar provimento ao
recurso especial."

(AgInt no AREsp n. 2.652.215/DF, Relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 17/2/2025, DJe de 28/2/2025, g.n.).

"CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. APRECIACAO DE TODAS AS QUESTOES
RELEVANTES DA LIDE PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. AUSENCIA DE
AFRONTA AOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA IMOBILIARIO. CHAVES. ATRASO NA ENTREGA.
ASTREINTES. REVISAO. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS N.
282 E 356 DO STF. MULTA COMINATORIA. PROPORCIONALIDADE E
RAZOABILIDADE. VERIFICACAO. SUMULA N. 7/STJ. DANOS MORAIS.
EXCLUSAO. INEXISTENCIA DE ALCANCE NORMATIVO DO ARTIGO
INDICADO. SUMULA N. 284/STF. DECISAO MANTIDA.

(...)

2. A simples indicacdo dos dispositivos legais tidos por violados, sem que o
tema tenha sido enfrentado pelo acorddo recorrido, obsta o conhecimento do
recurso especial, por falta de prequestionamento, a teor das Sumulas n. 282 e
356 do STF.

(...)

5. Agravo interno a que se nega provimento."

(AgInt no AREsp n. 2.621.589/AM, Relator Ministro Antonio Carlos Ferreira
, Quarta Turma, julgado em 24/2/2025, DJe de 28/2/2025, g.n.).

Assim, por qualquer angulo que se examine a controvérsia, a pretensao recursal nao
merece prosperar.

Dispositivo.

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

Majoro os honorarios advocaticios sucumbenciais de R$ 1.200,00 (mil e duzentos
reais) para R$ 1.320,00 (mil e trezentos e vinte reais), nos termos do art. 85, § 11, do CPC/2015..

E como voto.
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AGRAVADO : MARTA MARIA LEAO E SILVA

ADVOGADOS : CRISTIANO MAYRINK DE OLIVEIRA - MG078012
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ISABELA REBELLO SANTORO HERINGER - MG135476
MOISES ALVES COSTA - MG223333
AGRAVADO : MASB DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S/A
ADVOGADOS : LEONARDO GUIMARAES - MG070020
BERNARDO CORGOSINHO ALVES DE MEIRA - MG075359
TULIO LACERDA GONTIJO - MG130529

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - INADIMPLEMENTO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 11/11/2025 a
17/11/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou provimento, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

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, 17 de novembro de 2025
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