SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2707113 - SP (2024/0280664-6)

RELATOR . MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE  : MACERATA ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO LTDA
AGRAVANTE I%DAJUNDIAI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

 ALPHAVILLE JUNDIAI EMPREENDIMENTOS
OUTRONOME = 1\ /GBIL IARIOS LTDA

ADVOGADOS : BEATRIZ PINHEIRO ZILLO RANCOLETTA - SP375579
JULIANA CARLA VIERI SILVEIRA - SP379994

LARISSA ZONARO GIACCHETTA ZOMIGNANI -
SP234097

LUCIANE CRISTINA LEARDINE LUIZ DEL ROY -
SP150758

LUIZ GUSTAVO BUSANELLI - SP150223
JEFERSON DE AVILA AFONSO - SP247715
OTAVIO AUGUSTO ALVES FERREIRA - SP533582
SAMIA AIUB GAISLLER VALLI - SP327153

. MARCO AURELIO STRADIOTTO DE MORAES RIBEIRO
AGRAVADO ' SAMPAIO

ADVOGADO : MARIO LUIS DUARTE - SP077863

EMENTA

CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA DE OBRAS DE INFRAESTRUTURA EM LOTEAMENTO. MULTA
CONTRATUAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial contra a decisao que inadmitiu o recurso especial por
deficiéncia de fundamentagdo, necessidade de reexame de fatos e provas, auséncia
de prequestionamento e falta de comprovagao do dissidio.

2. A controvérsia envolve acdo de obrigacdo de fazer cumulada com pedido de
indenizacdo por atraso na conclusdo das obras de infraestrutura e outorga de
escritura em loteamento.
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3. O Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedente o pedido, condenando a
parte requerida ao pagamento de multa moratéria de 0,5% ao més, sem limitacao de
10%, e multa de 10%, com correcao e juros.

4. A Corte de origem manteve a sentenga. Reconheceu a legitimidade passiva, a
mora, a abusividade da limitagdo temporal da multa moratéria e vedou a cumulagao
por bis in idem. Rejeitou os embargos de declaracao.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha sete questdes em discussao: (i) saber se ha ilegitimidade passiva quanto a
responsabilidade por obras de infraestrutura, a luz do art. 14 do CDC; (ii) saber se
ha excludente de responsabilidade por caso fortuito externo, nos termos do art. 393
do CC e do art. 43-A da Lei n. 4.591/1964; (iii) saber se ¢ possivel a cumulagdo de
clausula penal moratoria com multa compensatdria e lucros cessantes, com reducao
equitativa a luz dos arts. 413 e 884 do CC; (iv) saber se a multa do art. 537, § 1°, 1 e
I1, do CPC deve observar limites de proporcionalidade; (v) saber se houve ofensa a
liberdade econdémica, na forma do art. 3° da Lei n. 13.874/2019; (vi) saber se ha
aderéncia aos Temas n. 970 e 971 do STJ; e (vii) saber se houve comprovacao do

dissidio, nos termos do art. 1.029, § 1°, do CPC.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Incide a Simula n. 83 do STJ porque o acordao recorrido estd em conformidade
com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica quanto a responsabilidade
solidaria dos integrantes da cadeia de fornecimento nas relagdes de consumo,
relativamente a alegada ilegitimidade passiva (art. 14 do CDC).

7. Incidem as Stimulas n. 5 ¢ 7 do STJ porque a pretensao ao reconhecimento de
caso fortuito externo e a revisdo do alcance contratual demanda interpretacdo de

clausulas e reexame do acervo fatico-probatorio relativamente aos arts. 393 do CC
e 43-A da Lein. 4.591/1964.

8. Incide a Stimula n. 284 do STF porque a tese de vedacdo de cumulagdo com
lucros cessantes esta dissociada do acérdao recorrido, que tratou apenas de
penalidades contratuais relativamente aos arts. 413 e 884 do CC.

9. Incidem as Stimulas n. 5 ¢ 7 do STJ porque o redimensionamento € a limitacao
das cldusulas penais exigem interpretacdo contratual e revolvimento do conteudo
fatico-probatorio acerca dos arts. 413 e 884 do CC.

10. Aplica-se a Stimula n. 211 do STJ porque ndo houve prequestionamento
especifico da necessidade de limites e proporcionalidade na multa no tocante ao
art. 537, § 1°,1 e 11, do CPC.

11. Aplica-se a Sumula n. 282 do STF porque a alegada ofensa a liberdade
econdmica nao foi apreciada pelo acordao recorrido relativamente ao art. 3° da Lei
n. 13.874/2019.

12. Do dissidio jurisprudencial ndo se pode conhecer porque ndo houve
demonstracao analitica da similitude fatica e da divergéncia especifica nos termos
do art. 1.029, § 1°, do CPC.
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IV. DISPOSITIVO E TESE
13. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Incide a Stimula n. 83 do STJ quando o acérdao recorrido
esta alinhado a jurisprudéncia acerca da responsabilidade solidaria na cadeia de
consumo (art. 14 do CDC). 2. Incidem as Stimulas n. 5 ¢ 7 do STJ quando a
pretensao recursal demanda interpretagdo de clausulas e reexame de provas sobre
caso fortuito externo e clausulas penais (arts. 393, 413 e 884 do CC e 43-A da Lei
n. 4.591/1964). 3. Aplica-se a Sumula n. 211 do STJ quando ausente o
prequestionamento de parametros de proporcionalidade da multa (art. 537, § 1°, 1 e
II, do CPC). 4. Aplica-se a Simula n. 282 do STF quando a liberdade econdmica
nao foi apreciada pelo acérddo recorrido relativamente ao art. 3° da Lei n.
13.874/2019. 5. Do dissidio jurisprudencial ndo se pode conhecer quando nao
demonstradas a similitude fatica e a divergéncia especifica nos termos do art. 1.029,
§ 1°, do CPC”.

Dispositivos relevantes citados: CDC, art. 14; CC, arts. 393, 413 ¢ 884; Lei n.
4.591/1964, art. 43-A; CPC, arts. 537, § 1°, I e1l, e 1.029, § 1°; Lei n. 13.874/2019,
art. 3% CF, art. 105, I, a e c.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7, 83 e 211; STF, Sumulas n.
282 e 284; STJ, REsp n. 1.881.806/SP, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 4/5/2021.

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
Sessdao Virtual de 23/06/2026 a 30/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, 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.

Brasilia, 30 de junho de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2707113 - SP (2024/0280664-6)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : MACERATA ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO LTDA
AGRAVANTE : AL JUNDIAI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

OUTRO NOME f]l:[f)’EAVILLE JUNDIAI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
ADVOGADOS :  BEATRIZ PINHEIRO ZILLO RANCOLETTA - SP375579

JULIANA CARLA VIERI SILVEIRA - SP379994

LARISSA ZONARO GIACCHETTA ZOMIGNANI - SP234097
LUCIANE CRISTINA LEARDINE LUIZ DEL ROY - SP150758
LUIZ GUSTAVO BUSANELLI - SP150223

JEFERSON DE AVILA AFONSO - SP247715

OTAVIO AUGUSTO ALVES FERREIRA - SP533582

SAMIA AIUB GAISLLER VALLI - SP327153

MARCO AURELIO STRADIOTTO DE MORAES RIBEIRO
SAMPAIO

ADVOGADO :  MARIO LUIS DUARTE - SP077863

AGRAVADO

EMENTA

CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA DE OBRAS DE INFRAESTRUTURA EM LOTEAMENTO. MULTA
CONTRATUAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial contra a decisdo que inadmitiu o recurso especial por
deficiéncia de fundamentacdo, necessidade de reexame de fatos e provas, auséncia
de prequestionamento e falta de comprovacgao do dissidio.

2. A controvérsia envolve acdo de obrigacdo de fazer cumulada com pedido de
indenizacdo por atraso na conclusio das obras de infraestrutura e outorga de
escritura em loteamento.

3. O Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedente o pedido, condenando
a parte requerida ao pagamento de multa moratéria de 0,5% ao més, sem limitagcdo
de 10%, e multa de 10%, com corre¢ao e juros.

4. A Corte de origem manteve a sentenga. Reconheceu a legitimidade passiva, a
mora, a abusividade da limitacdo temporal da multa moratoria ¢ vedou a cumulagao
por bis in idem. Rejeitou os embargos de declaragio.
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II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha sete questdes em discussao: (1) saber se ha ilegitimidade passiva quanto a
responsabilidade por obras de infraestrutura, a luz do art. 14 do CDC; (i1) saber se
ha excludente de responsabilidade por caso fortuito externo, nos termos do art. 393
do CC e do art. 43-A da Lei n. 4.591/1964; (ii1) saber se € possivel a cumulacdo de
cldusula penal moratoria com multa compensatoria e lucros cessantes, com reducao
equitativa a luz dos arts. 413 e 884 do CC; (iv) saber se a multa do art. 537, § 1°, 1 ¢
IT, do CPC deve observar limites de proporcionalidade; (v) saber se houve ofensa a
liberdade econdmica, na forma do art. 3° da Lei n. 13.874/2019; (vi) saber se ha

aderéncia aos Temas n. 970 ¢ 971 do STJ; e (vii) saber se houve comprovagao do
dissidio, nos termos do art. 1.029, § 1°, do CPC.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Incide a Sumula n. 83 do STJ porque o acérdao recorrido esta em conformidade
com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica quanto a responsabilidade
solidaria dos integrantes da cadeia de fornecimento nas relagdes de consumo,
relativamente a alegada ilegitimidade passiva (art. 14 do CDC).

7. Incidem as Stimulas n. 5 ¢ 7 do STJ porque a pretensdo ao reconhecimento de
caso fortuito externo e a revisdo do alcance contratual demanda interpretacao de

clausulas e reexame do acervo fatico-probatorio relativamente aos arts. 393 do CC
e 43-A da Lein. 4.591/1964.

8. Incide a Stimula n. 284 do STF porque a tese de vedagdo de cumulagdo com
lucros cessantes estd dissociada do acorddo recorrido, que tratou apenas de
penalidades contratuais relativamente aos arts. 413 e 884 do CC.

9. Incidem as Stimulas n. 5 ¢ 7 do STJ porque o redimensionamento ¢ a limitagao
das clausulas penais exigem interpretacdo contratual e revolvimento do contetdo
fatico-probatorio acerca dos arts. 413 e 884 do CC.

10. Aplica-se a Stmula n. 211 do STJ porque nao houve prequestionamento
especifico da necessidade de limites e proporcionalidade na multa no tocante ao art.
537,§ 1°,1ell, do CPC.

11. Aplica-se a Sumula n. 282 do STF porque a alegada ofensa a liberdade
econdmica nao foi apreciada pelo acérdao recorrido relativamente ao art. 3° da Lei
n. 13.874/2019.

12. Do dissidio jurisprudencial ndo se pode conhecer porque ndao houve
demonstracao analitica da similitude fatica e da divergéncia especifica nos termos
do art. 1.029, § 1°, do CPC.

IV. DISPOSITIVO E TESE
13. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: ““1. Incide a Simula n. 83 do STJ quando o acérdao recorrido
esta alinhado a jurisprudéncia acerca da responsabilidade soliddria na cadeia de
consumo (art. 14 do CDC). 2. Incidem as Stimulas n. 5 ¢ 7 do STJ quando a
pretensdo recursal demanda interpretacdo de clausulas e reexame de provas sobre
caso fortuito externo e clausulas penais (arts. 393, 413 e 884 do CC e 43-A da Lei
n. 4.591/1964). 3. Aplica-se a Stmula n. 211 do STJ quando ausente o
prequestionamento de parametros de proporcionalidade da multa (art. 537, § 1°, I e
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II, do CPC). 4. Aplica-se a Sumula n. 282 do STF quando a liberdade economica
nao foi apreciada pelo acorddo recorrido relativamente ao art. 3° da Lei n.
13.874/2019. 5. Do dissidio jurisprudencial ndo se pode conhecer quando nao
demonstradas a similitude fatica e a divergéncia especifica nos termos do art.
1.029, § 1°, do CPC”.

Dispositivos relevantes citados: CDC, art. 14; CC, arts. 393, 413 ¢ 884; Lei n.
4.591/1964, art. 43-A; CPC, arts. 537, § 1°, I e I, e 1.029, § 1° Lei n. 13.874/2019,
art. 3°; CF, art. 105, I, a e c.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7, 83 ¢ 211; STF, Simulas n.

282 e 284; STJ, REsp n. 1.881.806/SP, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 4/5/2021.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por AL JUNDIAT{
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. e MACERATA
ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO LTDA. contra a decisdo que inadmitiu o
recurso especial por deficiéncia de fundamentacdo quanto a alegada violacdo dos
arts. 14 do Codigo de Defesa do Consumidor, 393 e 884 do Cddigo Civil e 43-A da
Lei n. 4.591/1964; por necessidade de reexame de fatos e provas (Simula n. 7 do
STJ); por auséncia de prequestionamento dos Temas n. 970 e 971 (Stmula n. 282
do STF); e por ndo comprovagdo do dissidio nos termos do art. 1.029, § 1°, do
Codigo de Processo Civil.

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram atendidos. Requerem a atribuicdo de efeito suspensivo ao
agravo para obstar a execugao das condenagdes até o julgamento do recurso.

Contraminuta as fls. 949-954.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, III, a e ¢,
da Constituicdo Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo em apelacdao nos autos de agdo de obrigacdao de fazer cumulada com pedido

de indenizacao.
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O julgado foi assim ementado (fl. 786):

Apelacdo. Loteamento Alphaville Jundiai. Ac¢do de obrigagdo de fazer
cumulada com pedido de indenizac¢do. Sentenga de parcial procedéncia. Recursos de
ambas as partes. Prejudicialidade externa. Nao configurada a necessidade de
suspensao do processo. Legitimidade passiva. Configurada a legitimidade passiva
das corrés, pois participaram ativamente da cadeia de fornecimento do imovel.
Atraso na entrega do imovel. Ocorréncia a partir de 28/03/2018. Via de acesso pela
Rodovia Anhanguera que ndo foi entregue. Alegacdo de atraso da concessiondria
Autoban para regularizacdo do acesso ao loteamento que constitui “res inter alios
acta” em relagcdo aos adquirentes. Descabimento. Incidentes que ndo se qualificam
como caso fortuito ou forca maior, pois dizem respeito a organiza¢ao das
empreendedoras, configurando fortuito externo que ndo exclui a responsabilidade
das rés. Atraso na entrega do empreendimento incontroverso. Clausula penal de
natureza moratoria que prevé a obrigacdo das rés de pagamento de multa de 0,5%
sobre o valor pago pelo autor para cada més de atraso, limitada a 10% deste valor
pago e exigivel até a data do Comunicado de Conclusdo das Obras de Infraestrutura
do Loteamento. Abusividade da limitagdo temporal. Incidéncia até a data de entrega
do empreendimento. Cumulag¢ao das multas moratdria e compensatoria com a multa
convencional devida pela infragdo de qualquer cldusula do instrumento contratual
quando nao for prevista penalidade especifica. Descabimento. Mesmo fato gerador.
Bis in idem. Juros de mora. Incidéncia a partir da citacdo. Sentenca mantida.

Recursos desprovidos.

Os embargos de declaracdo opostos foram rejeitados.

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

a) 14 do Codigo de Defesa do Consumidor, pois a MACERATA nao
tinha responsabilidade pela execugdo das obras de infraestrutura e ndo poderia ser
responsabilizada por prejuizos decorrentes de descumprimento contratual relativo a
tais obras;

b) 393 do Cddigo Civil, porque a atuacao da concessionaria AUTOBAN
e as exigéncias administrativas, imprevisiveis e irresistiveis, configurariam caso
fortuito externo apto a afastar o dever de indenizar;

c) 43-A da Lei n. 4.591/1964, porquanto as obras e suas aprovagoes,
assim como os entraves de terceiro, constituem fator externo que rompe o nexo

causal, devendo ser reconhecida a excludente de responsabilidade;
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d) 413 e 884 do Codigo Civil, visto que € impossivel a cumulagdo de
cldusula penal moratoria (0,5% ao més) com lucros cessantes e/ou com outra multa
compensatoria (10%), devendo haver reducdo equitativa para evitar enriquecimento
sem causa;

e) 537, § 1° I e II, do Cddigo de Processo Civil, uma vez que ha
necessidade de observancia de limites e proporcionalidade na execucao da multa e
de adequacdo de sua incidéncia; e

f) 3° da Lei n. 13.874/2019, ja que houve ofensa a liberdade econémica
pela manutencdo de cumulagdes sancionatorias e afastamento da limitagdo
contratual.

Sustenta que o Tribunal de origem divergiu da orientagdo dos Temas n.
970 ¢ 971 do STJ, bem como de acordaos paradigmas do TIDFT e do TJRS, quanto
a configuracdo de caso fortuito externo por ato administrativo e a impossibilidade
de cumulacao de multa contratual com lucros cessantes.

Requer o provimento do recurso para que se reconheca a ilegitimidade
passiva da MACERATA a luz do art. 14 do CDC; para que se reconhega a
excludente de responsabilidade pelo caso fortuito externo (arts. 393 do CC e 43-A
da Lei n. 4.591/1964), afastando-se as condenagdes; para que se afaste a cumulagao
de penalidades e lucros cessantes e se restabeleca a limitacdo contratual da multa;
ou, subsidiariamente, para que se reduza equitativamente a penalidade (arts. 413 ¢
884 do CC). Requer ainda a atribui¢ao de efeito suspensivo ao recurso.

Contrarrazoes as fls. 890-903.

E o relatorio.

VOTO
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A controversia diz respeito a acdo de obrigacdo de fazer cumulada com
pedido de indenizacdo em que a parte autora pleiteou a aplicagdo das penalidades
contratuais pelo atraso na conclusido das obras de infraestrutura e pela auséncia de
outorga da escritura, além do afastamento de excludentes de responsabilidade por
fortuito externo e reconhecimento da legitimidade passiva de ambas as rés.

O Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedente o pedido,
condenando as rés ao pagamento da multa moratoria de 0,5% ao més prevista na
clausula 11, sem limitagdao a 10%, e da multa de 10% prevista na clausula 14, § 2°,
ambas sobre o valor de quitagdo do imdvel atualizado, com corre¢do monetaria
desde a mora e juros de 1% ao més a partir da citagdo, além de custas e honorarios
advocaticios de 10% sobre o valor da condenacao.

A Corte de origem manteve a sentenca. Negou provimento aos
recursos, reconhecendo: a legitimidade passiva de MACERATA; a mora a partir de
28/3/2018; a abusividade da limitagdo temporal da multa moratéria prevista na
cldusula 11; e o descabimento da cumulacdo com a cldusula 19 por bis in idem.
Fixou os juros de mora a partir da citacao e elevou os honorarios para 11%.

I-Art. 14 do CDC

A parte recorrente alega que, apesar de figurar no contrato como
vendedora, foi a empresa AL JUNDIAI a responsavel pela implementacio das
obras de infraestrutura do empreendimento.

O TIJSP afastou a preliminar de ilegitimidade passiva, consignando que
as rés sdo solidariamente responsaveis pelos danos causados ao consumidor (fl.
789).

A conclusdo do TJSP esta em consonancia com o entendimento do STJ.

Veja-se:

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. CONSUMIDOR. CIVIL .
INCORPORACAO IMOBILIARIA. CDC. APLICABILIDADE.
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RESPONSABILIDADE SOLIDARIA . CADEIA DE FORNECIMENTO.
DESTITUICAO. INCORPORADOR. EXTINCAO ANOMALA
CONSEQUENCIAS JURIDICAS. LACUNA LEGAL. RISCO. LIMITES
CONTRATUAIS . DANO MORAL. ARBITRAMENTO. VALOR
PROPORCIONAL. INTERVENCAO . ADEQUACAO. DESNECESSIDADE.

1. Recursos especiais interpostos contra acorddo publicado na vigéncia do
Cddigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ) .

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica entende que, em se
tratando de uma relacio de consumo, sio responsaveis solidariamente perante o
consumidor, em caso de defeito ou vicio, todos aqueles que tenham integrado a
cadeia de prestacio de servico. Precedentes.

[...]

10 . Recurso especial interposto pelos autores parcialmente provido. Recurso
especial interposto pela construtora ré ndo provido. (REsp n. 1.881.806/SP,
relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 4/5/2021,
DJe de 7/5/2021, destaquei.)

Tal situagdo atrai o Obice da Stmula 83 do STJ, impedindo o
conhecimento do recurso especial nesse ponto.

II - Arts. 413 ¢ 884 do CC e Temas n. 970 ¢ 971 do STJ

A parte recorrente defende a impossibilidade de cumulagdo de cldusula
penal moratoria com lucros cessantes e/ou com multa compensatoria sobre o
mesmo fato gerador, requerendo a redugdo equitativa e a limitagcao contratual.

O acordao recorrido vedou a cumulacdo da multa convencional da
cldusula 19 com as multas moratoria e compensatéria da clausula 11 por bis in
idem e afastou a limitagdo temporal da multa moratoria por abusividade, fixando
sua incidéncia até a efetiva entrega do empreendimento.

No recurso especial, a parte afirma cumulacdo com lucros cessantes, mas
o acorddo ndao impds lucros cessantes, cuidando de penalidades contratuais
especificas (clausulas 11 e 14) e afastando a multa genérica da cldusula 19 por bis
in idem.

Verifica-se, portanto, que a tese juridica encontra-se dissociada dos
fundamentos do acordao recorrido, o que, nos termos da jurisprudéncia do

STIJ, atrai a aplicacdo da Simula n. 284 do STF.
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Ademais, quanto a pretensdo de revisdao da extensdo e da limitagdo das
clausulas penais, o acolhimento demandaria interpretagdo das clausulas contratuais
e afericdo das circunstancias faticas do caso, incidindo na espécie os Obices das
Stimulas n. 5 e 7 do STJ.

III - Arts. 537, § 1°, 1 e I, do CPC

Sustenta a parte recorrente a necessidade de observancia de limites e
proporcionalidade na execucao da multa e adequagdo da incidéncia.

O acordao recorrido nao enfrentou matéria especifica acerca do art. 537,
§ 1°, I e II, do CPC, e os embargos de declaracdo ndo provocaram a deliberacao
sobre esse ponto. A questdo relativa aos parametros do art. 537 do CPC nao foi
objeto de andlise pelo Tribunal de origem.

Caso, pois, de aplicagao da Sumula n. 211 do STJ.

IV - Art. 3° da Lei n. 13.874/2019

Afirma a parte recorrente ofensa a liberdade econdmica em razdo da
manuten¢ao de cumulagdes sancionatorias e afastamento da limitagdo contratual da
multa.

A questdo relativa ao art. 3° da Lei n. 13.874/2019 nao foi apreciada pelo
Tribunal de origem, tampouco se identifica, nos embargos, enfrentamento
especifico sobre tal dispositivo. Caso de aplicagdo da Sumula n. 282 do STF.

V - Dissidio jurisprudencial

A divergéncia jurisprudencial, embora invocada na peti¢do de recurso
especial, ndo se acha adequadamente comprovada nos termos do art. 1.029, § 1°, do
Cddigo de Processo Civil.

As razdes recursais ndo demonstram, de modo analitico e preciso, a
similitude fatica entre o acoérddo recorrido e os paradigmas indicados nem
evidenciam, com a necessaria especificidade, a adocao de solugdes juridicas

diversas a partir de contextos faticos efetivamente assemelhados.
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Ausente, assim, a comprovagao formal idonea do dissidio, fica obstado o
conhecimento do recurso pela alinea ¢ do permissivo constitucional.

VI - Conclusio

Ante o exposto, nego provimento ao agravo em recurso especial.

Nos termos do § 11 do art. 85 do Codigo de Processo Civil, majoro, em
10% sobre o valor ja arbitrado nas instancias de origem, os honorarios advocaticios
em desfavor da parte recorrente, observados, se aplicaveis, os limites percentuais
previstos no § 2° do referido artigo e ressalvada eventual concessao de gratuidade
de justica.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.707.113 / SP

Numero Registro: 2024/0280664-6 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10509967820208260100

Sessao Virtual de 23/06/2026 a 30/06/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

AGRAVANTE : MACERATA ADMINISTRACAO E PARTICIPACAQO LTDA
AGRAVANTE : AL JUNDIAI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ggmo " ALPHAVILLE JUNDIAI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADOS : LUCIANE CRISTINA LEARDINE LUIZ DEL ROY - SP150758

LUIZ GUSTAVO BUSANELLI - SP150223

JEFERSON DE AVILAAFONSO - SP247715

BEATRIZ PINHEIRO ZILLO RANCOLETTA - SP375579

LARISSA ZONARO GIACCHETTA ZOMIGNANI - SP234097

SAMIA AIUB GAISLLER VALLI - SP327153

JULIANA CARLA VIERI SILVEIRA - SP379994

OTAVIO AUGUSTO ALVES FERREIRA - SP533582
AGRAVADO : MARCO AURELIO STRADIOTTO DE MORAES RIBEIRO SAMPAIO
ADVOGADO : MARIO LUIS DUARTE - SP077863

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
23/06/2026 a 30/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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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, 30 de junho de 2026
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