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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2688781 - MG(2024/0252127-2)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : AF ALMEIDA E FERREIRA BAR E RESTAURANTE LTDA -
MICROEMPRESA

AGRAVANTE : EUNICE DE ALMEIDA CASTILHO

AGRAVANTE : SINAIR CANDIDO CASTILHO JUNIOR

ADVOGADO : LUCAS GUIMARAES E SILVA - MG102195

AGRAVADO : MODULO IMOVEIS LTDA - EMPRESA DE PEQUENO PORTE

AGRAVADO : JOSE SEBASTIAO MARTINS

AGRAVADO : CELIA DIAS MARTINS

ADVOGADOS : CARLOS HENRIQUE SANTOS DE CARVALHO - MG107891

FABIO PEREIRA BRASAO - MG109082
MARCELO BALLI CURY - MGO071777

EMENTA

DIREITO PRIVADO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. LOCACAO.
RESOLUCAO CONTRATUAL C/C INDENIZACAO E COBRANCA.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL, VviCIOS DO IMOVEL,
MULTA PROTELATORIA E DISSIDIO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO ESPECIAL E
DAR-LHE PROVIMENTO APENAS PARA AFASTAR A MULTA
PROTELATORIA.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra deciséo do Tribunal de origem que
inadmitiu o recurso especial por inexisténcia de omissdo e negativa de prestacdo
jurisdicional quanto aos arts. 489 e 1.022 do CPC, incidéncia da Sumula n. 7 do
STJ na insurgéncia contra a multa e na analise do dissidio, e auséncia de
identidade fatica para demonstrar a divergéncia.

2. A controvérsia: acdo de resolugdo contratual c/c indenizagdo por danos
materiais, morais ¢ lucros cessantes e acao de cobranca.

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou improcedentes a resolugdo e as
indenizagdes e procedente a cobranca, condenando os locatarios ao pagamento de
R$ 77.973,18, com juros e corre¢do, além de honorarios de 10%.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenca € majorou os honorarios
para 12%.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO
5. Ha cinco questdes em discussdo: (1) saber se houve violagdo ao art. 489, § 1°,
III, TV e VI, do CPC por auséncia de enfrentamento de argumentos relevantes e
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precedentes, inclusive sobre metragem e regularizagdo; (ii) saber se houve
violagdo ao art. 1.022, I e II, do CPC por rejeigdo de embargos sem sanar omissoes
e contradicoes; (ii1) saber se o art. 22, I, Il e IV, da Lei n. 8.245/1991 impde ao
locador o dever de entregar imovel apto ao uso, com AVCB e alvard, ensejando
resolugdo e indenizagdo; (iv) saber se ha dissidio jurisprudencial com acérdao do
TJSP sobre responsabilidade do locador pela regularidade do imovel; e (v) saber se
¢ cabivel o afastamento da multa do art. 1.026, § 2°, do CPC por auséncia de
carater protelatorio.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao se verifica a alegada violagdo aos arts. 489 e 1.022 do CPC, pois o Tribunal
de origem enfrentou a matéria, apresentou fundamentos suficientes e rejeitou
embargos que buscavam rediscutir o mérito.

7. Incide a Simula n. 7 do STJ para obstar o reexame do acervo fatico-probatorio
quanto a vicios do imével.

8. A simples interposi¢cao dos embargos de declaragdo nao se presta por si s6 para
a aplicagdao da multa protelatoria.

9. Nao se conhece do dissidio jurisprudencial por auséncia de cotejo analitico e de
similitude fatica, conforme o art. 1.029, § 1°, do CPC e o art. 255, § 1°, do RIST];
ademais, o obice da Sumula n. 7 do STJ impede a anélise do mesmo tema pela
alinea c.

IV. DISPOSITIVO E TESE

9. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e dar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “1. Nao ha violagdo aos arts. 489 e 1.022 do CPC quando o
acordao estadual enfrenta a matéria de forma suficiente e rejeita embargos de
declaracdo com proposito de rediscussdo. 2. Incide a Sumula n. 7 do STJ para
obstar o reexame do acervo fatico-probatorio quanto a vicios do imoével. 3. A
simples interposicdo dos primeiros embargos de declaragdo ndo se presta, por si
sO, para justificar a aplicagdo da multa protelatoria. 4. O dissidio jurisprudencial
nao se conhece sem cotejo analitico e similitude fatica, nos termos do art. 1.029, §
1°, do CPC e do art. 255, § 1°, do RISTJ.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 489, § 1°, III, IV e VI, 1.022, I e 11,
1.026, § 2° e 1.029, § 1° Lein. 8.245/1991, art. 22, I, IIl e IV; RISTJ, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 7.

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
Sessao Virtual de 10/03/2026 a 16/03/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso e, nessa parte, dar-lhe parcial provimento, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 17 de marco de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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precedentes, inclusive sobre metragem e regularizagdo; (ii) saber se houve
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resolugdo e indenizagdo; (iv) saber se ha dissidio jurisprudencial com acérdao do
TJSP sobre responsabilidade do locador pela regularidade do imovel; e (v) saber se
¢ cabivel o afastamento da multa do art. 1.026, § 2°, do CPC por auséncia de
carater protelatorio.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao se verifica a alegada violagdo aos arts. 489 e 1.022 do CPC, pois o Tribunal
de origem enfrentou a matéria, apresentou fundamentos suficientes e rejeitou
embargos que buscavam rediscutir o mérito.

7. Incide a Simula n. 7 do STJ para obstar o reexame do acervo fatico-probatorio
quanto a vicios do imével.

8. A simples interposi¢cao dos embargos de declaragdo nao se presta por si s6 para
a aplicagdao da multa protelatoria.

9. Nao se conhece do dissidio jurisprudencial por auséncia de cotejo analitico e de
similitude fatica, conforme o art. 1.029, § 1°, do CPC e o art. 255, § 1°, do RIST];
ademais, o obice da Sumula n. 7 do STJ impede a anélise do mesmo tema pela
alinea c.

IV. DISPOSITIVO E TESE

9. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e dar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “1. Nao ha violagdo aos arts. 489 e 1.022 do CPC quando o
acordao estadual enfrenta a matéria de forma suficiente e rejeita embargos de
declaracdo com proposito de rediscussdo. 2. Incide a Sumula n. 7 do STJ para
obstar o reexame do acervo fatico-probatorio quanto a vicios do imoével. 3. A
simples interposicdo dos primeiros embargos de declaragdo ndo se presta, por si
sO, para justificar a aplicagdo da multa protelatoria. 4. O dissidio jurisprudencial
nao se conhece sem cotejo analitico e similitude fatica, nos termos do art. 1.029, §
1°, do CPC e do art. 255, § 1°, do RISTJ.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 489, § 1°, III, IV e VI, 1.022, I e 11,
1.026, § 2° e 1.029, § 1° Lein. 8.245/1991, art. 22, I, IIl e IV; RISTJ, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 7.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por AF ALMEIDA E
FERREIRA BAR E RESTAURANTE LTDA (ME), EUNICE DE ALMEIDA
CASTILHO e SINAIR CANDIDO CASTILHO JUNIOR contra a decisdo que
inadmitiu o recurso especial, por inexistir omissdo ou negativa de prestacao

jurisdicional quanto aos arts. 489 e 1.022 do Codigo de Processo Civil, por
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incidéncia da Simula n. 7 do STJ na impugna¢do a multa aplicada nos embargos
de declaragdo e na analise do dissidio jurisprudencial, e por auséncia de identidade
fatica para a demonstracao da divergéncia (fls. 612-614).

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram atendidos.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, 111, a e c,
da Constituicdo Federal, contra acérdao do TIMG em apelacdo nos autos de agdo
de resolucao de contrato ¢/c indenizagao ¢ a¢ao de cobranca.

O julgado foi assim ementado (1. 500):

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE RESOLUCAO DE
CONTRATO C/C INDENIZACAO - DANOS MATERIAIS E MORAIS —
CONTRATO DE LOCAGAO — CONDUTAS ILICITAS PRATICADAS PELA RE
— NAO COMPROVACAO - REPARACAO INCABIVEL. Determina a
Lei n° 8.245/1991, em seu art. 22 que o locador ¢ obrigado a, dentre outros,
entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao uso a que se destina,
garantir, durante o tempo da locacdo, o uso pacifico do imovel locado, manter,
durante a locacdo, a forma e o destino do imovel e responder pelos vicios ou
defeitos anteriores a locag¢do. Considerando que os apelantes ndo apresentaram
provas nos autos do alegado estado precario da constru¢do a justificar seu
inadimplemento quanto aos alugueis mensais, ¢ sendo certo que a alegada
incompatibilidade de 4area ndo constituiu Obice ao normal funcionamento do
estabelecimento no local, incabivel a rescisao por culpa exclusiva da parte locadora
e a fixagdo das indenizagdes pretendidas. APELACAO CIVEL N°
1.0000.23.153330-8/001 - COMARCA DE UBERLANDIA - APELANTE(S): AF
ALMEIDA E FERREIRA BAR E RESTAURANTE LTDA ME, EUNICE DE
ALMEIDA CASTILHO, SINAIR CANDIDO CASTILHO JUNIOR - APELADO
(A)(S): CELIA DIAS MARTINS, JOSE SEBASTIAO MARTINS, MODULO
IMOVEIS LTDA - EPP

Os embargos de declaragdao opostos foram decididos nestes termos (fl.

530):

EMENTA: EMBARGOS DE DECLARACAO - INEXISTENCIA DE
OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE - DECISAO
FUNDAMENTADA — MULTA FIXADA. Os embargos de declarag@o sdo cabiveis,

somente quando ha omissao, contradi¢do ou obscuridade na sentenga ou no acordao,
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ndo se prestando a rediscussdo de matéria ja apreciada e decidida. Se a decisdo
embargada ndo apresenta contradicdo, obscuridade ou omissdo, consoante o
art. 1.022 do Codigo de Processo Civil de 2015, ndo devem ser acolhidos os
embargos de declaragdo. Sendo verificado que os embargos de declaragdo possuem
carater manifestamente protelatorio, devera ser aplicada a multa prevista no
art. 1.026, §2°, do CPC/2015. EMBARGOS DE DECLARACAO-CV N°
1.0000.23.153330-8/002 - COMARCA DE UBERLANDIA - EMBARGANTE(S):
AF ALMEIDA E FERREIRA BAR E RESTAURANTE LTDA ME, EUNICE DE
ALMEIDA CASTILHO, SINAIR CANDIDO CASTILHO JUNIOR -
EMBARGADO(A)(S): CELIA DIAS MARTINS, JOSE SEBASTIAO MARTINS,
MODULO IMOVEIS LTDA - EPP

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violagdo dos seguintes artigos:

a) 489, §§ 1° III, IV e VI, do Cdédigo de Processo Civil, porque o
acordado teria sido contraditério € omisso ao ndo enfrentar argumentos relevantes
que poderiam infirmar a conclusdo adotada, ndo seguir precedentes invocados e
deixar de apreciar questdes sobre a metragem do imovel e sua regularizagio;

b) 1.022, T e II, do Cédigo de Processo Civil, j& que os embargos de
declaragdo foram rejeitados sem sanar omissdo e contradicdo acerca de
documentos anteriores a locacdo, inexisténcia de provas do estado precario e
corre¢ao equivocada da metragem;

c) 22, I, Il e IV, da Lei n. 8.245/1991, pois o locador ndo teria entregue
o imovel apto ao uso pretendido, impedindo a obtencdo de AVCB e alvard de
funcionamento, o que teria ensejado a resolugao contratual e indenizagoes.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que a incompatibilidade
de area ndo constituiu obice ao funcionamento e que ndo houve comprovacao do
estado precario do imovel, divergiu do entendimento do TJSP (30* Camara de
Direito Privado, AC 1033249-44.2018.8.26.0114), que teria imputado ao locador o

dever de entregar o imovel regular para viabilizar AVCB e alvara.
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Requer o provimento do recurso para que se reconheca a nulidade da
sentenga ¢ do acérddo por auséncia de fundamentagdo, alternativamente se dé
provimento a apelacdo e ao especial para julgar procedentes os pedidos
indenizatorios por culpa do locador, e para afastar a multa dos embargos de
declaracdo. Requer ainda o provimento para afastar a multa e reconhecer o
prequestionamento, com devolucao dos valores e improcedéncia da cobranca (fls.
560-561).

Contrarrazoes as fls. 599-604.

E o relatorio.
VOTO

A controvérsia diz respeito a ag¢do de resolu¢do contratual c/c
indenizacdo por danos materiais, morais e lucros cessantes e acao de cobranga, em
que a parte autora pleiteou rescisao do contrato por vicios do imovel e
indenizagdes correlatas, enquanto os réus pleitearam a cobranca de aluguéis e
encargos. O valor da causa foi fixado em R$ 231.731,57 (f1. 547).

Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos
de resolugcdo e indenizagcdo e julgou procedente a cobranca, condenando os
locatarios ao pagamento de R$ 77.973,18, com juros de 1% ao més e correcao pela
CGJ-TIMG, além de honoréarios fixados em 10% (fls. 501-502).

A Corte de origem rejeitou as preliminares e manteve integralmente a
sentenca, majorando os honorarios para 12% sobre o valor da causa (fls. 509-510).

I-Arts. 489, §§ 1°, 111, IV e VI, e 1.022, I e I1I, do Cédigo de Processo
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No recurso especial, a parte recorrente alega omissdo e contradi¢cdo
quanto ao uso de documentos anteriores a locagdo, a inexisténcia de provas do
estado precario e a correcdo equivocada da metragem. Afirma ainda falta de
enfrentamento de argumentos relevantes e desrespeito a precedentes.

O acorddo dos embargos rejeitou a existéncia de vicios, registrando que
todas as questdes foram apreciadas e que o julgador ndo estd obrigado a esmiugar
todas as teses quando uma ¢ suficiente, aplicando multa por carater protelatorio
(fls. 531-533). O acordao de apelagdo também assentou a validade da
fundamentacao sucinta e a inexisténcia de nulidade (fls. 503-504).

Nao se verifica a alegada ofensa ao artigo, pois a questdo referente a
suposta omissao, contradi¢dao e falta de fundamentacao foi devidamente analisada
pela Corte estadual que concluiu pela inexisténcia de vicios, destacando a
suficiéncia dos fundamentos € o ndo cabimento de embargos para rediscutir
matéria. Nao havendo vicio que possa nulificar o acordao recorrido.

Contfira-se trecho do acordao recorrido (fl. 503):

Nao ha obrigagdo processual de serem esmiugados todos os pontos arguidos
nos arrazoados das partes, por mais importantes pare¢am ser os interessados,
bastando a explicitagdo dos motivos norteadores do convencimento,
sobreconcentrando-se no nticleo da relagao juridico-litigiosa, com suficiéncia para o
deslinde.

Inexiste, portanto, vicio a ser sanado nesta instancia.

II-Art. 22, 1, II1 e IV, da Lei n. 8.245/1991
A parte alega que o locador ndo entregou o imoével apto ao uso,
impedindo a obtencdo de AVCB e alvard, o que teria ensejado resolucdo e
indenizagdes.
O acordao estadual concluiu que a adequacao da area foi realizada dois
meses apos o inicio da locacdo e que ndo houve provas do alegado estado precario
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apto a justificar inadimplemento, mantendo a condenagdo na cobranga (fls. 508-
509).

No recurso especial, a parte alega que a negativa do direito decorre de
vicios do 1movel, tese decidida com base na analise de fatos, documentos e
circunstancias do caso concreto pelo Tribunal de origem.

Rever tal entendimento demandaria o reexame de provas, o que ¢
incabivel em recurso especial ante o 6bice da Sumula n. 7 do STJ.

III - Art. 1.026, § 2°, do Cddigo de Processo Civil

A insurgéncia contra a multa do art. 1.026, § 2°, do CPC merece
prosperar.

Conforme se verifica dos autos, a parte agravante apenas interpds o
recurso de embargos de declaragdo contra o acordio que negou provimento ao
recurso de apelacao, no regular exercicio do direito de recorrer.

Ademais, o acorddo que julgou os referidos embargos limitou-se a
afirmar de forma genérica que o recurso seria protelatdrio, sem expor de modo
claro e especifico os motivos que deram ensejo a penalidade.

Desta feita, deve ser afastada a aplicacdo da multa ante a auséncia do
carater protelatorio dos embargos opostos na origem.

A jurisprudéncia desta Corte Superior orienta que a andlise do intuito
protelatdrio dos aclaratorios cabe as instancias ordinarias.

IV - Divergéncia jurisprudencial

Sustenta dissidio com acorddao do TJSP sobre a responsabilidade do
locador pela entrega do imovel regular para viabilizar AVCB e alvara.

Para a interposi¢do de recurso especial fundado na alinea c do
permissivo constitucional, ¢ necessario o atendimento dos requisitos essenciais
para a comprovacao do dissidio jurisprudencial, conforme prescrigdes dos arts.

1.029, § 1°, do Codigo de Processo Civil e 255, § 1°, do RIST]J.
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Isso porque ndo basta a simples transcrigdo da ementa dos paradigmas,
pois, além de juntar aos autos copia do inteiro teor dos arestos tidos por
divergentes ou de mencionar o repositorio oficial de jurisprudéncia em que foram
publicados, deve a parte recorrente proceder ao devido confronto analitico,
demonstrando a similitude fatica entre os julgados, o que nao foi atendido no caso.

Portanto, estd prejudicada a apreciagao do dissidio jurisprudencial ante a
nao realizagdo do devido cotejo analitico.

Ademais, a imposi¢ao do obice da Simula n. 7 do STJ quanto a alinea a
do permissivo constitucional impede a analise do recurso pela alinea ¢ sobre o
mesmo tema.

V - Conclusao

Ante o exposto, conhe¢co do agravo para conhecer em parte do
recurso especial e dar-lhe provimento tio somente para afastar a multa do
art. 1.026, §2°, do CPC.

E 0 voto.
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A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
10/03/2026 a 16/03/2026, por unanimidade, decidiu conhecer parcialmente do recurso e,
nessa parte, dar-lhe parcial provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 16 de margo de 2026
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