SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2189047 - MA (2024/0477246-0)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : SPE LUA NOVA 04 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

ADVOGADOS : IZABELLE RHAISSA FURTADO MOREIRA - MA017579
SIDNEY FILHO NUNES ROCHA - MA005746

RECORRIDO : CONDOMINIO RESIDENCIAL BONAVITA PRIME
ADVOGADO : BRUNO ROCIO ROCHA - MA014608
EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ANULACAO DE
CLAUSULA DE CONVENCAO DE CONDOMINIO. DECADENCIA.
RECURSO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acordio do Tribunal de
Justica do Estado do Maranhdo que reconheceu a nulidade de clausula
de conveng¢dao de condominio que previa a reducao do valor das taxas
condominiais para unidades ainda nao comercializadas pela
construtora € condenou a construtora ao pagamento das diferencas de
taxas condominiais.

2. A sentenga julgou improcedentes os pedidos, reconhecendo a
legalidade da convencdo e a auséncia de imposi¢ao pela construtora. O
Tribunal a quo reformou a sentenga, declarando a nulidade da cldusula
por violacdo da regra da proporcionalidade e oneracdo dos demais
conddminos.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. A questdo em discussdo consiste em saber se a pretensdao
anulatodria da clausula de convencao de condominio est4 sujeita ao prazo
decadencial de 4 anos, conforme o art. 178, II, do Codigo Civil.
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I1I. RAZOES DE DECIDIR

4. O prazo decadencial de 4 anos para anulacao de negdcio juridico
por vicio de consentimento comega a fluir da data da realizagdao do ato
anulavel, e ndo da ciéncia do erro ou prejuizo.

5. Presume-se que a convencao de condominio ¢ de conhecimento
publico e obrigatério para todos os condominos, independentemente de
ciéncia efetiva do conteudo.

6. No caso, a clausula era de conhecimento dos condominos desde
a constitui¢do do condominio em 2013, ¢ a agdo foi ajuizada em 2018,
ultrapassado o prazo de 4 anos, configurando-se a decadéncia da
pretensao anulatoria.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Recurso provido para reformar o acordao recorrido € pronunciar
a decadéncia.

Tese de julgamento: "1. O prazo decadencial para anulagdo de
cldusula de conven¢ao de condominio por vicio de consentimento ¢ de 4
anos, contados da celebracdao do ato. 2. Presume-se que a convengao de
condominio € de conhecimento publico e obrigatério para todos os
conddminos, independentemente de ciéncia efetiva do conteudo".

Dispositivos relevantes citados: Coédigo Civil, art. 178, II; Codigo
Civil, art. 1.334.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 260; STJ, REsp n.
1.965.312/PR, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma,
julgado em 16/4/2024; STJ, Agint no AREsp n. 2.185.790/MA, relator
Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 11/9/2023;
STJ, REsp n. 1.862.218/ES, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 4/10/2022; STJ, REsp n. 1.630.108/MG, relatora
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 27/2/2018; STJ,
AgRg no REsp n. 1.336.995/RS, relator Ministro Jodo Otavio de
Noronha, Terceira Turma, julgado em 25/6/2013.

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 11/03/2025 a 17/03/2025, por unanimidade, conhecer do recurso
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¢ lhe dar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aragjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 18 de marco de 2025.

Ministro Jodo Otavio de Noronha
Relator
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ADVOGADO : BRUNO ROCIO ROCHA - MA014608
EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ANULACAO DE
CLAUSULA DE CONVENCAO DE CONDOMINIO. DECADENCIA.
RECURSO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acordio do Tribunal de
Justica do Estado do Maranhdo que reconheceu a nulidade de cldusula
de convengdao de condominio que previa a reducao do valor das taxas
condominiais para unidades ainda ndo comercializadas pela
construtora ¢ condenou a construtora ao pagamento das diferencas de
taxas condominiais.

2. A sentenga julgou improcedentes os pedidos, reconhecendo a
legalidade da convenc¢do e a auséncia de imposi¢ao pela construtora. O
Tribunal a quo reformou a sentenca, declarando a nulidade da clédusula
por violacdo da regra da proporcionalidade e oneracdo dos demais
condOminos.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. A questdo em discussdo consiste em saber se a pretensdao
anulatoria da cldusula de convengdo de condominio esta sujeita ao prazo
decadencial de 4 anos, conforme o art. 178, II, do Codigo Civil.
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I11. RAZOES DE DECIDIR

4. O prazo decadencial de 4 anos para anulagdo de negocio juridico
por vicio de consentimento comega a fluir da data da realizagdao do ato
anulavel, e ndo da ciéncia do erro ou prejuizo.

5. Presume-se que a convencdo de condominio € de conhecimento
publico e obrigatério para todos os condominos, independentemente de
ciéncia efetiva do conteudo.

6. No caso, a clausula era de conhecimento dos condominos desde
a constitui¢do do condominio em 2013, e a agdo foi ajuizada em 2018,
ultrapassado o prazo de 4 anos, configurando-se a decadéncia da
pretensao anulatoria.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Recurso provido para reformar o acoérddo recorrido e pronunciar
a decadéncia.

Tese de julgamento: "1. O prazo decadencial para anulacdo de
cldusula de conven¢ao de condominio por vicio de consentimento ¢ de 4
anos, contados da celebra¢ao do ato. 2. Presume-se que a convengao de
condominio € de conhecimento publico e obrigatorio para todos os
condominos, independentemente de ciéncia efetiva do contetido".

Dispositivos relevantes citados: Codigo Civil, art. 178, II; Codigo
Civil, art. 1.334.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 260; STJ, REsp n.
1.965.312/PR, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma,
julgado em 16/4/2024; STJ, Agint no AREsp n. 2.185.790/MA, relator
Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 11/9/2023;
STJ, REsp n. 1.862.218/ES, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 4/10/2022; STJ, REsp n. 1.630.108/MG, relatora
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 27/2/2018; STJ,
AgRg no REsp n. 1.336.995/RS, relator Ministro Jodo Otavio de
Noronha, Terceira Turma, julgado em 25/6/2013.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por SPE LUA NOVA 04
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EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. com fundamento no art. 105, III,
a, da Constituicao Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado do

Maranhdo em apelacdo nos autos de agdo anulatéria de clausula contratual
(Apelagao Civel n. 0801899-40.2018.8.10.0058).

O julgado foi assim ementado (fl. 468):

APELACAO CIVEL. ACAO ANULATORIA COMBINADA COM DANOS
MATERIAIS E MORAIS. SENTENCA IMPROCEDENTE. CONVENCAO.
OUTORGA. CONSTRUTORA. TAXA CONDOMINIAL. REDUCAO.
IMPOSSIBILIDADE.

1. O cerne da questdo consiste em analisar o acerto ou desacerto da sentenca
vergastada que julgou improcedentes os pedidos da inicial, por ndo considerar a
existéncia de abusividade na questionada cldusula 48 da Convengdo do Condominio
Bonavita Prime, que segundo a parte apelante, previa vantagens para a apelada.

2. Cinge-se a controvérsia a discutir se a convengao de condominio pode
estabelecer, apenas para unidades imobilidrias ainda ndo comercializadas, o
correspondente a 50% (cinquenta por cento) do valor integral da taxa condominial
devida.

3. A convencao outorgada pela construtora/incorporadora nao pode estabelecer
beneficio de carater subjetivo a seu favor com a finalidade de reduzir ou isentar do
pagamento da taxa condominial.

4. A taxa condominial ¢ fixada de acordo com a previsdo or¢amentaria de
receitas e de despesas, bem como para constituir o fundo de reserva com a finalidade
de cobrir eventuais gastos de emergéncia.

5. A redugdo ou isencdo da cota condominial a favor de um ou varios
condominos implica oneracdo dos demais, com evidente violagdo da regra da
proporcionalidade prevista no inciso I do art. 1.334 do CC/2002.

6. A situacdo narrada nos autos nao enseja danos morais.

7. Recurso parcialmente provido.

Os embargos declaratorios opostos foram acolhidos sem efeitos
modificativos (fls. 508-511).

Nas razoes do recurso especial, a parte recorrente alega violacao do art.
178, 11, do Cddigo Civil, visto que o prazo decadencial de 4 anos para anulacao de
negdcio juridico por vicio de consentimento comega a fluir na data da realizacao do
ato anuldvel, e ndo da ciéncia do erro ou prejuizo.

Argumenta que, no caso em analise, o prazo de decadéncia para pleitear
a anulacdo de clausula da convenc¢do de condominio ja havia transcorrido, pois a

convencdo foi constituida em agosto de 2013 e a acdo foi ajuizada em maio de
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2018.

Requer o provimento do recurso para que se reconheca a decadéncia da
pretensao anulatoria.

Contrarrazdes pelo ndo conhecimento ou pelo desprovimento do recurso
(fl. 542-550).

Admitido o recurso especial (fls. 554-555), os autos ascenderam ao
Superior Tribunal de Justica.

E o relatorio.
VOTO

Trata-se, na origem, de acdo anulatoria de cldusula de convencado de
condominio que previa a reducdo do valor das taxas condominiais para unidades
ainda ndo comercializadas pela construtora.

Na sentencga, os pedidos foram julgados improcedentes, reconhecendo-se
que a convenc¢do nao era ilegal ou irregular e que nao havia prova de imposicao
pela construtora (fls. 424-427).

Interposta apelagdo, o Tribunal a quo deu parcial provimento ao recurso
para reconhecer a nulidade da clausula questionada e condenar a construtora ao
pagamento das diferencas de taxas condominiais (fls. 468-473).

Sobreveio recurso especial, em que se alega a decadéncia da pretensao
anulatoria.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica estabelece que, em
regra, a agdo que visa desconstituir negocio juridico realizado com vicio de
consentimento (erro, dolo, fraude ou coagdo) esta sujeita ao prazo decadencial de 4

anos previsto no art. 178, II, do Cédigo Civil. Por sua vez, o termo inicial do prazo
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para a propositura da acdo anulatoria ¢ o dia da celebracdo do contrato ou da
pratica do ato, e ndo a data da ciéncia do erro ou fraude ou a data em que a parte
experimentou o prejuizo, que somente seria relevante se a natureza juridica do
prazo examinado fosse de prescricao.

A proposito:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE
CLAUSULA CONTRATUAL POR ABUSIVIDADE C.C. RESTITUICAO DE
VALORES E DANOS MORAIS. SERVICOS ADVOCATICIOS. PLEITO DE
NULIDADE DA CLAUSULA QUOTA LITIS, A QUAL ESTABELECIA A
REMUNERACAO DO ADVOGADO NO PERCENTUAL DE 50% DO
BENEFICIO PREVIDENCIARIO OBTIDO. CAUSA DE PEDIR FUNDADA NA
LESAO (CC, ART. 157). PRAZO DECADENCIAL DE 4 ANOS, CONTADO DO
DIA EM QUE REALIZADO O NEGOCIO JURIDICO. ART. 178, II, DO
CODIGO CIVIL. DEMANDA AJUIZADA MAIS DE 12 ANOS APOS A
CELEBRACAO DO CONTRATO. DECADENCIA. REFORMA DO ACORDAO
RECORRIDO. IMPROCEDENCIA DO PEDIDO, COM RESOLUCAO DE
MERITO, NOS TERMOS DO ART. 487, II, DO CPC/2015. RECURSO
PROVIDO.

1. A controvérsia posta nos autos cinge-se em saber se (i) houve decadéncia do
direito da autora em pleitear a nulidade da clausula contratual "quota litis", na qual
se estipulou a remuneragdo ad exitum do advogado no percentual de 50% do
beneficio previdenciario auferido pela constituinte; e (ii) se seria possivel ao Poder
Judicidrio revisar cldusula contratual, fixando novo percentual, a despeito de ja ter
sido prestado efetivamente o servigo contratado.

2. O art. 157 do Cdédigo Civil estabelece que "Ocorre a lesdo quando uma
pessoa, sob premente necessidade, ou por inexperiéncia, se obriga a prestagao
manifestamente desproporcional ao valor da prestagdo oposta". Em atencdo ao
principio da conservacao do negocio juridico, o paragrafo 2° do referido dispositivo
legal ¢ expresso em determinar que "Nao se decretard a anulacdo do negocio, se for
oferecido suplemento suficiente, ou se a parte favorecida concordar com a redugao
do proveito".

3. O prazo para anular o negdcio juridico inquinado com o vicio da lesdo,
isto é, quando a pessoa, sob premente necessidade ou por inexperiéncia,
obrigar-se a prestacio manifestamente desproporcional ao valor da
contraprestacio, ¢ de quatro anos, contado do dia em que se realizou o negocio
juridico correlato, a teor do disposto no art. 178, inciso II, do Codigo Civil.

4. Na hipotese, da leitura da peti¢do inicial, € possivel constatar que a propria
autora, ora recorrida, reconhece que houve lesdo ao celebrar o contrato advocaticio
subjacente, pois sustentou que o advogado da sociedade recorrente se valeu "de
situacdo de desespero da parte", "posicdo de fragilidade" e da sua "pouca ou quase
nenhuma instru¢do" - premente necessidade e inexperiéncia - para firmar um
contrato com cldusula abusiva (em razdo da manifesta desproporcionalidade do
percentual cobrado a titulo remuneratdrio), como também citou acoérdao desta Corte
Superior que, em situacdo analoga, reconheceu justamente a ocorréncia de lesdo na
hipétese em que o advogado "valendo-se de situacao de desespero da parte, firma
contrato quota litis no qual fixa sua remuneragdo ad exitum em 50% do beneficio
econdmico gerado pela causa" (REsp n. 1.155.200/DF).

5. Dessa forma, considerando que o contrato objeto do presente litigio foi
firmado em 23 de abril de 2007 e a ag¢do subjacente foi ajuizada somente em 25 de
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julho de 2019, impde-se o reconhecimento da decadéncia do direito da autora, pois
ha muito decorrido o prazo decadencial de quatro anos.

6. Recurso especial provido. (REsp n. 1.965.312/PR, relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 16/4/2024, DJe de 18/4/2024,
destaquei.)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. FUNDAMENTACAO GENERICA. SUMULA N. 284 DO STF.
ANULACAO DE NEGOCIO JURIDICO. DECADENCIA. ACORDAO
RECORRIDO EM CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.
SUMULAS N. 83 E 568 DO STJ. PRESCRICAO. INAPLICABILIDADE.
NATUREZA DA DEMANDA. INTERPRETACAO DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS E REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS
AUTOS. INADMISSIBILIDADE. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. NAO DEMONSTRACAO. DECISAO MANTIDA.

1. Inexiste afronta aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 quando a Corte local
pronunciou-se, de forma clara e suficiente, acerca das questdes suscitadas nos autos,
manifestando-se sobre todos os argumentos que, em tese, poderiam infirmar a
conclusdo adotada pelo Juizo.

2. E firme a orientacdo do STJ de que "a mera referéncia aos vicios previstos
nos arts. 489 e 1.022 do NCPC, sem a particularizacdo das teses e dos fundamentos
considerados omissos ou enfrentados de forma deficiente pela Corte de origem,
constitui alegacdo genérica, incapaz de evidenciar o malferimento da lei federal
invocada, incidindo o 6bice da Sumula 284/STF" (Agint no AREsp n. 2.299.436/SP,
Relator Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 19/6/2023, DJe
de 23/6/2023).

3. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado pelo
Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (Stimulas n. 83 e 568 do
STJ).

4. "De acordo com a orientacido jurisprudencial do Superior Tribunal de
Justica, a anulacdo de negécio juridico aplica-se o prazo decadencial de 4
(quatro) anos, contado a partir da celebracdo do ato" (Agint no AREsp n.
1.634.177/RJ, Relator Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA
TURMA, julgado em 24/8/2020, DJe de 1/9/2020).

5. O recurso especial ndo comporta exame de questdes que impliquem
interpretagdo de clausulas contratuais e revolvimento do contexto fatico-probatério
dos autos (Sumulas n. 5 e 7 do STJ).

6. No caso concreto, o Tribunal de origem reconheceu a decadéncia, tendo em
vista a natureza anulatéria da demanda. Entender de modo contrario demandaria
nova analise do contrato e dos demais elementos faticos dos autos, inviavel em
recurso especial, ante o dbice das referidas simulas.

7. O conhecimento do recurso pela alinea "c¢" do permissivo constitucional
exige a demonstragdo da divergéncia, mediante o cotejo analitico do acdrdao
recorrido e dos arestos paradigmas, de modo a se verificarem as circunstancias que
assemelhem ou identifiquem os casos confrontados (arts. 255, § 1°, do RISTJ e
1.029, § 1°, do CPC/2015), 6nus do qual a parte recorrente ndo se desincumbiu.

8. Agravo interno a que se nega provimento. (AgInt no AREsp n.
2.185.790/MA, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em
11/9/2023, DJe de 19/9/2023, destaquei.)

CIVIL E PROCESSO CIVIL. RECURSOS ESPECIAIS MANEJADOS SOB
A EGIDE DO NCPC. ACAO "DECLARATORIA". RAZOES DO RECURSO DE
APELACAO. ALEGADA COPIA DA CONTESTACAO. OFENSA AO
PRINCIPIO DA DIALETICIDADE. INEXISTENCIA. JULGAMENTO EXTRA
PETITA. NAO CONFIGURACAO. OBSERVANCIA AO PRINCIPIO DA
ADSTRICAO. IRRELEVANCIA DO NOMEN JURIS. DELIMITACAO DO
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OBJETO DA CONTROVERSIA A PARTIR DO PEDIDO E DAS CAUSAS DE
PEDIR. PEDIDO DE ANULACAO FUNDADA EM ERRO SUBSTANCIAL.
PRAZO DECADENCIAL QUADRIENAL, QUE SE INICIA COM A
REALIZACAO DO ATO OU CONTRATO. RECURSOS ESPECIAIS
DESPROVIDOS.

1. Os presentes recursos foram interpostos contra acorddo publicado na
vigéncia do NCPC, razdo pela qual devem ser exigidos os requisitos de
admissibilidade recursal na forma nele prevista, nos termos do Enunciado
Administrativo n° 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de 9/3/2016: Aos
recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas
a partir de 18 de marco de 2016) serdo exigidos os requisitos de admissibilidade
recursal na forma do novo CPC. 2. A repeti¢ao de argumentos ja langados na peti¢ao
inicial ou na contestagdo nao configura impedimento ao conhecimento do recurso de
apelagcdo nem ofensa ao principio da dialeticidade. Precedentes do STJ .

3. A jurisprudéncia do STJ firmou entendimento no sentido de que nado
configura julgamento "ultra" ou "extra petita", com violagdo ao principio da
congruéncia ou da adstricdo, o provimento jurisdicional exarado nos limites do
pedido, o qual deve ser interpretado logica e sistematicamente a partir analise de
toda a peti¢do inicial.

4. Esta Corte compreende que para a adequada delimitacdo do objeto litigioso,
inclusive para o fim de definir a ocorréncia ou nao de decadéncia ou prescrigdo, ¢
imprescindivel o exame do pedido e das causas de pedir delineadas na peticdo
inicial, sendo irrelevante o nome atribuido a a¢do ou o fundamento legal indicado na
peticdo inicial (REsp n. 1.694.417/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 2/10/2018, DJe de 4/10/2018).

5. Hipdtese em que se pretende a anulagdo de escritura publica de compra e
venda de imével alegadamente lavrada mediante erro de consentimento.

6. O direito de anular escritura publica por vicio de vontade se extingue
no prazo decadencial quadrienal previsto no art. 178, § 9°, V, b, do CC/16, cujo
termo inicial é o dia da celebracio do contrato ou da pratica do ato.
Precedentes do STJ.

7. Recursos especiais nao providos. (REsp n. 1.862.218/ES, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 4/10/2022, DJe de 7/10/2022,
destaquei.)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE ANULACAO DE NEGOCIO JURIDICO.
VICIO DE CONSENTIMENTO. PRAZO DECADENCIAL DE QUATRO ANOS.
TERMO INICIAL. CELEBRACAO DA AVENCA. SUMULA N. 83 DO STJ.
DECISAO MANTIDA.

1. Segundo a jurisprudéncia desta Corte, ""a anulacido de negécio juridico
aplica-se o prazo decadencial de 4 (quatro) anos, contado a partir da celebracio
do ato" (Aglnt no AREsp n. 1.634.177/RJ, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 24/8/2020, DJe de 1/9/2020).

2. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado pelo
Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (Samula n. 83/STJ).

3. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no AREsp n.
2.071.198/AL, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em
22/8/2022, DJe de 26/8/2022.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO
SUCESSORIO. CESSAO DE QUINHAO HEREDITARIO. ERRO. ANULACAO
DE NEGOCIO JURIDICO. DECADENCIA. TRANSCURSO DO PRAZO.
IMUTABILIDADE DAS ESCRITURAS PUBLICAS. ESTABILIZACAO DO
DIREITO. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. De acordo com a orientacio jurisprudencial do Superior Tribunal de
Justica, a anulacdo de negdcio juridico aplica-se o prazo decadencial de 4
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(quatro) anos, contado a partir da celebracio do ato.

2. A extingdo do direito material pela implementa¢do do prazo decadencial
impede a analise de possivel erro material, ante a extingao do feito.

3. Agravo interno desprovido. (Aglnt no AREsp n. 1.634.177/RJ, relator
Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 24/8/2020, DJe de
1°/9/2020, destaquei.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PREVIDENCIA PRIVADA. REPACTUACAO DO PLANO PETROS. 1.
DECISAO QUE NEGA SEGUIMENTO AO

RECURSO ESPECIAL COM BASE NO ART. 1.030, I, b, DO CPC/2015.
AGRAVO NAO CONHECIDO. 2. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. 3. ALEGADO VICIO DE
CONSENTIMENTO E REVISAO DO TERMO INICIAL DO PRAZO
DECADENCIAL. ACORDAO EM CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA
DESTA CORTE. 4. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. O Codigo de Processo Civil de 2015 contém expressa previsdo legal no
sentido do ndo cabimento de agravo contra decisdo que nega seguimento a recurso
especial, quando a matéria nele veiculada ja houver sido decidida pela Corte de
origem em conformidade com recurso repetitivo.

2. No tocante a suposta violagao do art. 1.022 do CPCl/2015, ndo assiste razao
a parte recorrente, tendo em vista que o Tribunal estadual expds,
fundamentadamente, as razdes que levaram a conclusao do julgado.

3. O acordiao recorrido encontra-se em perfeita harmonia com a
jurisprudéncia da Segunda Secdo desta Corte no sentido de que a pretensio
revisional de beneficio de previdéncia privada que tem como pressuposto
necessario a anulacdo, por vicio de consentimento, de contrato ou transacio
extrajudicial, esta sujeita ao prazo decadencial de 4 (quatro) anos, previsto no
art. 178, I1, do Cédigo Civil de 2002.

4. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no AREsp n.
1.399.217/RJ, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em
1°/6/2020, DJe de 4/6/2020, destaquei.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
REVISIONAL DE BENEFICIO PREVIDENCIARIO - DECISAO
MONOCRATICA QUE DEU PROVIMENTO AO RECLAMO DA ENTIDADE
DE PREVIDENCIA PRIVADA, A FIM DE JULGAR IMPROCEDENTE A
DEMANDA, ANTE O RECONHECIMENTO DA DECADENCIA.
INSURGENCIA DA REQUERENTE.

Hipodtese: Trata-se de agdo, ajuizada por viava de participante de plano de
previdéncia privada, buscando a revisdo do célculo de pensdo por morte com
fundamento em critérios previstos em estatuto ja extinto.

1. No caso, a revisdo pleiteada exigiria a prévia anulacio do contrato ou
transacdo extrajudicial (atinente a migracdo), a fim de repristinar o plano
original. 1.1. Incidéncia do prazo decadencial de 4 (quatro) anos para o
exercicio do direito potestativo de pleitear a anulacio de negocio juridico (no
caso, a migracio) supostamente celebrado mediante erro ou dolo, contado do
dia em que se realizara, nos termos dos artigos 178, § 9°, inciso V, alinea "b"",
do Codigo Civil de 1916, e 178, inciso II, do Codigo Civil de 2002 (REsp
1.201.529/RS, Rel. Ministro Sidnei Beneti, Rel. p/ Acordiao Ministra Maria
Isabel Gallotti, Segunda Secio, julgado em 11.03.2015, DJe 01.06.2015).

2. Agravo interno desprovido. (Aglnt no AREsp n. 742.220/RS, relator
Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 28/3/2019, DJe de 2/4/2019,
destaquei.)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
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RECURSO ESPECIAL. OPOSICAO. NULIDADE DE ESCRITURAS PUBLICAS
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL POR AUSENCIA DE CONSENTIMENTO
DOS HERDEIROS E IMPOSSIBILIDADE DE AQUISICAO DO BEM PELO
MANDATARIO. INCIDENCIA DO PRAZO PRESCRICIONAL. AGRAVO NAO
PROVIDO.

1. A auséncia de consentimento dos herdeiros no negocio juridico torna-o
anulavel, sujeito a prescri¢ao de que trata o art. 178, § 9°, V, "b", do CC/16.

2. O termo inicial do prazo para a propositura de acio anulatoria ¢ o dia
da celebracao do contrato ou da pratica do ato, e nao a data da ciéncia do erro
ou dolo ou a data em que a parte experimentou o prejuizo.

3. Agravo interno ndo provido. (AgInt nos EDcl nos EDcl no REsp n.
1.254.671/SC, relator Ministro Lazaro Guimardes (Desembargador Convocado do
TRF 5% Regido), Quarta Turma, julgado em 18/9/2018, DJe de 21/9/2018,
destaquei.)

RECURSO ESPECIAL ACAO ANULATORIA DE SENTENCA
HOMOLOGATORIA DE ACORDO. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. OMISSAO E CONTRADICAO. INEXISTENCIA.
JULGAMENTO EXTRA PETITA. AUSENCIA. VICIO DE CONSENTIMENTO.
INVALIDADE DO NEGOCIO JURIDICO. ANULABILIDADE. PRAZO

PRESCRICIONAL. CC/16. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
PREJUDICADO. 1. Acao de anulatéria de sentenga homologatoria ajuizada em
07/10/2010, de que foi extraido o presente recurso especial, interposto em
28/03/2016 e atribuido ao gabinete em 24/05/2017.

2. O proposito recursal ¢ decidir sobre: (i) a negativa de prestagdo
jurisdicional; (i1) a ocorréncia de julgamento extra petita; (iii) a consumagao da
prescricao.

3. Devidamente analisadas e discutidas as questdes de mérito, e
suficientemente fundamentado o acordao recorrido, de modo a esgotar a prestacao
jurisdicional, ndo ha falar em violacao do art. 535, I e 11, do CPC/73.

4. Quando a demanda ¢ decidida nos contornos da lide, que sdo estabelecidos a
partir do exame da causa de pedir e dos limites do pedido veiculado em sua peti¢ao
inicial, ndo ha falar em julgamento extra petita. 5. O vicio de consentimento - a
exemplo do erro substancial cuja ocorréncia foi admitida na hipdtese - ¢ defeito que
implica a anulabilidade do negdcio juridico viciado.

6. A pretensdo de desconstituir o negdcio juridico eivado de vicio de
consentimento sujeita-se a prazo decadencial de 4 anos, consoante o disposto no
art. 178, 1 e 11, do CC/02, ou prescricional de 4 anos, segundo o art. 178, § 9°, V,
"b", do CC/16, a contar do dia em que se realizou o ato anulavel.

7. Em virtude do exame do mérito, por meio do qual foi acolhida a tese
sustentada pelos recorrentes, fica prejudicada a andlise da divergéncia
jurisprudencial.

8. Recurso especial conhecido e provido. (REsp n. 1.630.108/MG, relatora
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 27/2/2018, DJe de 2/3/2018,
destaquei.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL (CPC/1973). NEGOCIO JURIDICO. ANULACAO.
PRESCRICAO/DECADENCIA. AUSENCIA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. INOCORRENCIA. ANULACAO DE NEGOCIO JURIDICO.
VICIO DE VONTADE. CODIGO CIVIL DE 1916. "PRESCRICAO". TERMO
INICIAL DO PRAZO PARA A PROPOSITURA DE ACAO ANULATORIA.
DIA DA CELEBRACAO DO CONTRATO OU DA PRATICA DO ATO, E
NAO A DATA DA CIENCIA DO ERRO OU DOLO OU A DATA EM QUE A
PARTE EXPERIMENTOU O PREJUIZO. PRECEDENTES. AGRAVO
DESPROVIDO. (AgInt no AREsp n. 917.437/SP, relator Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 21/3/2017, DJe de 30/3/2017, destaquei.)

Documento eletrénico VDA45663961 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 17/02/2025 18:02:39
Codigo de Controle do Documento: 6ffd9ef3-66a9-4a02-a06c-41fd476b7f23



DIREITO CIVIL. PROCURACAO. ANULACAO DE NEGOCIO
JURIDICO. VICIO DE VONTADE. CODIGO CIVIL DE 1916. "PRESCRICAQ".
DESIGNACAO ERRONEA. PRAZO DECADENCIAL.

1. Nos termos do art. 178, § 9° V, "b", do Codigo Civil de 1916,
"prescreve' em 4 anos a acao para anular negocio juridico por vicio de vontade

2. O termo inicial do prazo para a propositura de a¢do anulatéria é o dia
da celebracao do contrato ou da pratica do ato, e nio a data da ciéncia do erro
ou dolo ou a data em que a parte experimentou o prejuizo.

3. Agravo regimental desprovido. (AgRg no REsp n. 1.336.995/RS, relator
Ministro Jodo Otavio de Noronha, Terceira Turma, julgado em 25/6/2013, DJe de
28/6/2013, destaquei.)

No caso, segundo delineado nos autos, pretende-se a anulacdo de
cldusula da convencdo condominial que previa a reducdo do valor das taxas de
condominio para unidades ainda ndo comercializadas pela construtora.

A préatica foi considerada pelo Tribunal de origem como um vicio de
consentimento, uma vez que os condominos nao tiveram a oportunidade de discutir
ou votar a clausula antes de sua imposi¢do. Por esse motivo, foi declarada a
nulidade da clausula por ofensa a regra da proporcionalidade e oneracdo dos

demais condéminos, nestes termos (fls. 471-473):

O cerne da questdo consiste em analisar o acerto ou desacerto da sentenga
vergastada que julgou improcedentes os pedidos da inicial, por ndo considerara
existéncia de abusividade na questionada clausula 48 da Convenc¢ao do Condominio
Bonavita Prime, que segundo a parte apelante, previa vantagens para a apelada.

A apelante afirma que a clausula 48 ¢ manifestamente abusiva, pois privilegia
a apelada com desconto injustificado nas taxas condominiais.

Verifica-se que de fato, referida clausula da Minuta de Escritura Particular de
Institui¢do e Convengdo de Condominio do Bonavita Prime (ID 11550618), previa a
construtora apelada a obrigagdo de pagar o valor correspondente a 50% (cinquenta
por cento) dos valores estipulados como taxa de condominio ou taxas
extraordinarias, relativas as unidades residenciais remanescentes que estivessem
fechadas ou oferecidas a venda.

O condominio autor, por sua vez, argumentou que tal fato, além de ilegal, era
prejudicial ao seu financeiro, pois a contribui¢do da ora apelante era reduzida e que
muitas unidades gozavam do beneficio.

Com efeito, ¢ nula a clausula de conven¢do do condominio outorgada pela
propria construtora que prevé a reducdo da taxa condominial das suas unidades
imobilidrias ainda ndo comercializadas.

A convencao de condominio outorgada pela construtora ou incorporadora nao
pode estabelecer, apenas para unidades imobiliarias ainda ndo comercializadas, um
valor fracionario da taxa condominial, pois a redugdo ou isen¢do a favor de um ou
varios conddéminos implica oneracdo dos demais, violando a regra de
proporcionalidade prevista no artigo 1.334 do Codigo Civil.
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Ademais, ¢ latente o prejuizo financeiro causado ao condominio, visto que
deixou de arrecadar o valor integral a titulo de taxas de condominio relativo as
unidades condominiais pertencentes a construtora. Alids, nesse sentido, decidiu o
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA no julgamento do RECURSO
ESPECIAL N° 1.816.039 - MG (2019/0147151-4) que restou assim ementado: [...]

Haé, desse modo, enriquecimento sem causa da parte que se beneficia com o
pagamento a menor, em detrimento de toda a coletividade condominial, com
evidente violag@o do inciso I do art. 1.334 do CC/2002, que assenta expressamente a
observancia da proporcionalidade da cota condominial.

De fato, a convengdo outorgada pela construtora/incoporadora pode
estabelecer o critério do rateio da cota devida por cada condomino, mas isso ndo
significa a possibilidade de criar beneficio de carater subjetivo a seu favor a ponto
de reduzir ou isentar do pagamento da cota condominial.

Desse modo, ¢ imperioso concluir que no caso sob analise ocorreu prejuizo
financeiro ao condominio apelante decorrente da clausula 48 contida na Convencao
do Condominio do Bonavita Prime, a qual previa que a parte apelada pagaria
somente 50% do valor da taxa condominial relativa as suas unidades ainda ndo
comercializadas, devendo ser pago o valor das diferengas relativas as parcelas
vencidas.

Por outro lado, o acérdao recorrido entendeu que o prazo decadencial
nao se aplica ao caso em analise, uma vez que seria necessaria a ciéncia inequivoca
dos condéminos para o inicio do prazo decadencial. Reconheceu ainda que a lesao
¢ 0 abuso persistiriam enquanto a clausula estivesse vigente.

Confira-se, a proposito, trecho do acorddao que apreciou os embargos de

declaragao (fl. 511):

Quanto a alegada decadéncia e ainda quanto a suposta auséncia de vicio de
consentimento, oportuno se evidenciar que o acérdao recorrido abordou a questao da
decadéncia ao considerar os argumentos gerais sobre a validade das cldusulas da
conveng¢ao do condominio.

Assim, no que pertine a aludida decadéncia no contexto da anulacdo da
Clausula 48, o prazo decadencial ndo se aplica no caso em analise devido a diversos
fatores, como por exemplo a configura¢do de vicio de consentimento continuado € a
auséncia de ciéncia inequivoca dos condominos sobre a abusividade da clausula.

Cumpre ressaltar que colhe-se dos autos que a questionada Clausula 48, que
estipula uma contribuicao diferenciada de apenas 50% das taxas condominiais para
as unidades ainda ndo comercializadas da construtora, foi elaborada unilateralmente
pela propria construtora e ndo foi submetida a aprovacdo dos conddminos em
assembleia.

Logo, referida pratica configurou um vicio de consentimento, pois 0s
condominos ndo tiveram a oportunidade de discutir ou votar a cldusula antes de sua
imposic¢ao, de modo que o vicio de consentimento se classifica como continuado.

Vale dizer, a lesdo e o abuso persistem enquanto a cldusula permanecer
vigente, ao passo que a decadéncia ndo pode ser contada a partir de um ato inicial de
ciéncia que nao existiu de forma clara e inequivoca.

Portanto, no presente caso, o marco inicial da decadéncia pode ter seu
computo inicial da Assembleia realizada no dia 03/03/18 (ID. 29698078), que a
ciéncia por parte dos condominos quanto a existéncia e possibilidade de
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enfretamento a cldusula se instituiu a partir da data de 03 de margo de 2018, de
modo que foi até constada em seus termos, embora naquela oportunidade nao se
conseguiu quérum, justamente pelo fato da embargante deter nimero substancial das
unidades.

Esse entendimento ndo esta de acordo com a jurisprudéncia do STJ, uma
vez que o termo inicial do prazo para a propositura de acdo anulatéria ¢ o dia da
celebracdo do contrato ou da préatica do ato, € ndo a data da ciéncia do erro ou dolo
ou a data em que a parte experimentou o prejuizo.

Além disso, conforma a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga,
presume-se que a conven¢do de condominio ¢ de conhecimento publico e
obrigatorio para todos os condominos. Isso significa que, independentemente de os
condominos terem ou nao ciéncia efetiva do conteido da convencao, estdo
vinculado as suas disposicdes, em consonancia com a Sumula n. 260 do STJ: “A
convencdo de condominio aprovada, ainda que sem registro, ¢ eficaz para regular
as relagdes entre condominos”.

Por esse motivo, também deve ser afastado o fundamento adotado pelo
acordao recorrido para justificar a necessidade de ciéncia inequivoca dos
condominos, deliberada em assembleia, para o inicio do prazo decadencial.

Assim, como a clausula era de conhecimento dos condéominos desde a
constituigdo do condominio, em 2013 (fl. 426), e a acdo foi ajuizada em 2018,
ultrapassando o prazo de 4 anos, deve ser reconhecida a decadéncia da pretensao
anulatoria.

Registre-se, por fim, que a revaloracdo juridica do pressuposto fatico
delineado no proprio decisorio recorrido, suficiente para a solugcdo do caso, para
fins de aplicagdo do direito a espécie, €, ao contrario do reexame, permitida no

recurso especial, o que afasta a incidéncia do obice da Sumula n. 7 do STJ (Aglnt
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no REsp n. 1.999.148/PR, relator Ministro Jodao Otavio de Noronha, Quarta Turma,
julgado em 21/8/2023, DJe de 23/8/2023; AgInt na Rcl n. 38.994/SP, relatora
Ministra Nancy Andrighi, Segunda Sec¢do, julgado em 18/2/2020, DJe de
20/2/2020).

Ante o exposto, conhe¢o do recurso especial e dou-lhe provimento a
fim de reformar o acérdio recorrido e pronunciar a decadéncia,
restabelecendo a anterior sentenca de improcedéncia no tocante a distribuicao
dos 6nus sucumbenciais.

E 0 voto.

Documento eletrénico VDA45663961 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 17/02/2025 18:02:39
Codigo de Controle do Documento: 6ffd9ef3-66a9-4a02-a06c-41fd476b7f23



=g

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA
TERMO DE JULGAMENTO

QUARTA TURMA
REsp 2.189.047 /| MA
Numero Registro: 2024/0477246-0 PROCESSO ELETRONICO
Numero de Origem:
08018994020188100058

Sesséo Virtual de 11/03/2025 a 17/03/2025

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

AUTUAGAO

RECORRENTE :SPE LUA NOVA 04 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS :SIDNEY FILHO NUNES ROCHA - MA005746

IZABELLE RHAISSA FURTADO MOREIRA - MA017579
RECORRIDO :CONDOMINIO RESIDENCIAL BONAVITA PRIME
ADVOGADO  :BRUNO ROCIO ROCHA - MA014608

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - RESPONSABILIDADE CIVIL - INDENIZACAO POR DANO
MORAL - DIREITO DE IMAGEM

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo Virtual de
11/03/2025 a 17/03/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e Ihe dar provimento,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Marco
Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de
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Brasilia, 17 de marco de 2025

Documento eletronico VDA46179792 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 18/03/2025 02:25:26
Codigo de Controle do Documento: 47d4828a-f1c2-4466-921b-9c38f9fed0e5



