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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2868815 - DF (2025/0061471-2)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : LUIS HENRIQUE CESAR PRATA
ADVOGADOS : LUIS HENRIQUE CESAR PRATA (EM CAUSA PROPRIA) E

OUTROS - DF039956
ALINE PERNA SANTOS - DF043530
GABRIELLA LEONEL DE SOUZA VENANCIO - DF058845
FRANCISCO ESLEI DE LIMA - DF069138
AGRAVADO : JONAS ALVES DA SILVA
ADVOGADOS . ISABELLA PANTOJA CASEMIRO - DF024805
ALAN GONCALVES VELOSO - DF064143

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
OBRIGACAO DE FAZER. CONDOMINIO. INFRAESTRUTURA
BASICA. RESPONSABILIDADE DO LOTEADOR. POSSIBILIDADE DE
AFASTAMENTO POR CONVENCAO CONDOMINIAL.
PRECEDENTES. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
INOCORRENCIA. EMBARGOS DE DECLARACAO. MULTA DO
ART. 1.026, § 2°, DO CPC. SUMULA 98/STJ. AFASTAMENTO.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

1. A responsabilidade pela implantagdo de infraestrutura basica, em
regra, é do loteador, mas pode ser afastada por convengédo condominial,
conforme entendimento consolidado nesta Corte.

2. Inexistente negativa de prestacdo jurisdicional quando o acérdao
examina de forma fundamentada as teses essenciais a solugao da
controvérsia.

3. Os embargos de declaragdo opostos com o objetivo de provocar o
prequestionamento ndo configuram intuito protelatério, nos termos da
Sumula 98/STJ.

4. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e,
nessa extensao, dar-lhe parcial provimento, apenas para afastar a multa
aplicada nos embargos de declaragéao.
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ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao
Virtual de 21/10/2025 a 27/10/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso
e, nessa parte, dar-lhe parcial provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 28 de outubro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por LUIS HENRIQUE
CESAR PRATA (LUIS HENRIQUE) contra decisdo que inadmitiu seu apelo nobre
manejado com fundamento no art. 105, lll, alinea a, da Constituicdo Federal, em face de
acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios, assim
ementado:

APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER.
CONDOMINIO. INFRAESTRUTURA BASICA.

LEGITIMIDADE PASSIVA. LOTEADOR. RELACAO SUBJETIVA.
TEORIA DA ASSERCAO.

RESPONSABILIDADE. EQUIPAMENTOS PUBLICOS. REGRA.
LOTEADOR. EXCECAO. VONTADE EM

SENTIDO CONTRARIO. AUSENCIA DE INFRAESTRUTURA BASICA.
NAO COMPROVACAO.

1. A legitimidade refere-se a necessaria relagdo subjetiva de pertinéncia
que deve haver entre o demandante, que formula o pedido, € o
demandado, sobre quem recaira o provimento jurisdicional em caso de
procedéncia da demanda. Por conseguinte, esse liame deve ser
averiguado com base na teoria da assergdo, a partir das afirmagdes
contidas na peti¢éo inicial.

2. A Lei Distrital n° 353/1992 previu que as zonas urbanas e de
expansdo urbana, quando urbanizadas, devem possuir todos o0s
equipamentos urbanos e comunitarios, cabendo ao loteador prové-los.

3. Equipamentos publicos, urbanos e comunitarios, segundo o art. 2° §
5° da Lei Federal n° 6.766/1979, sado a infraestrutura basica para
escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, redes de esgoto
sanitario, de abastecimento de aguas e de energia elétrica.

4. Embora a responsabilidade pela infraestrutura basica do condominio
que possibilita condicbes minimas de habitabilidade recaia, em regra,
sobre o loteador do solo, essa incumbéncia pode ser afastada quando
houver disposicdo de vontade em sentido contrario, sobretudo
convengdo condominial, que obrigue proprietarios, promitentes
compradores e promitentes cessionarios (Lei n° 4.591, art. 9° § 2°).
Precedentes.

5. E inviavel a condenacgédo do réu, na condigéo de loteador, a realizar
/custear obras de infraestrutura do condominio, tanto porque ha previsao
expressa ha convengédo de que esses gastos devem ser efetuados pelo
proprio condominio e rateado entre os conddéminos quanto porque ndo
ha efetiva comprovacgéo de que a infraestrutura basica e as condigbes de
habitabilidade n&o foram asseguradas (CPC, art. 373, ).

6. Legitimidade passiva reconhecida de oficio. No mérito, recurso
conhecido e ndo provido.

(e-STJ, fls. 682-688)
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Os embargos de declaracdo opostos por LUIS HENRIQUE foram rejeitados,
com aplicagéo de multa de 2% sobre o valor atualizado da causa (e-STJ, fls. 735-739).

Nas razdes do agravo, LUIS HENRIQUE apontou (1) que o recurso especial é
tempestivo, regular e impugna adequadamente os fundamentos da deciséo, razdo pela
qual deveria ter sido admitido; (2) que ndo se aplica a Sumula 283/STF, pois houve
impugnacao ao fundamento auténomo referente a prevaléncia da convengéo condominial
sobre a lei federal; (3) que a decisao de inadmissibilidade violou os arts. 1.022 e 1.025 do
CPC, ao nao reconhecer a negativa de prestagao jurisdicional, ja que o TJDFT teria
deixado de enfrentar a tese da hierarquia da lei sobre a convengao; (4) que a aplicagéao
da multa nos embargos de declaragéo foi indevida, em afronta a Sumula 98/STJ, pois os
embargos nao foram opostos com intuito protelatorio.

Houve apresentagao de contraminuta por JONAS ALVES DA SILVA (JONAS),
defendendo que o agravo ndo deve ser provido, pois O recurso especial exige reexame
de provas (Sumula 7/STJ) e porque a convengédo condominial validamente atribuiu aos
condéminos a responsabilidade pelas obras, além de n&o haver prova da auséncia de
infraestrutura (e-STJ, fls. 826-832).

E o relatério.
VOTO

O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisdo recorrida.

CONHECO, portanto, do agravo e passo ao exame do recurso especial,
que merece prosperar em parte.

Nas razdes de seu apelo nobre interposto com fundamento na alinea a do
inciso Il do art. 105 da Constituigao Federal, LUIS HENRIQUE apontou (1) violagdo dos
arts. 2° e 18, V, da Lei 6.766/1979 e do art. 1.358-A, § 3° do CC, sob o argumento de
que cabe exclusivamente ao loteador implantar a infraestrutura basica (energia elétrica,
calgamento e drenagem), ndo podendo a convengao condominial afastar essa obrigacao;
(2) negativa de prestacao jurisdicional e afronta aos arts. 1.022 e 1.025 do CPC, pois o
TJDFT deixou de apreciar a tese da hierarquia da lei sobre a convencdo condominial,
mesmo apds a oposigao de embargos de declaragao; (3) indevida aplicagdo da multa
prevista no art. 1.026, § 2°, do CPC, porquanto os embargos declaratérios ndo foram
protelatdrios, incidindo a Sumula 98/STJ.

Houve apresentacado de contrarrazées por JONAS, defendendo que o recurso
especial nao pode prosperar porque a analise da existéncia ou ndo de infraestrutura
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demandaria reexame de provas, vedado pela Sumula 7/STJ; além disso, o acérdao
recorrido decidiu corretamente ao reconhecer a validade da convencdao condominial
como forma de distribuicdo de encargos entre condéminos (e-STJ, fls. 791-796).

De acordo com a moldura fatica dos autos, o caso cuida de agédo de obrigagéo
de fazer ajuizada por adquirente de lote em condominio no Setor de Mansdes Park Way,
em Brasilia/DF, que alegou nao haver rede elétrica individualizada, calgamento interno e
drenagem pluvial, imputando ao loteador o dever de implantar tais obras.

O Juizo de primeiro grau reconheceu que a infraestrutura minima €, em regra,
responsabilidade do loteador, mas julgou improcedente a agao ao concluir que a
convencao condominial atribuiu tal obrigagdo aos condéminos e que nao restou
comprovada a inexisténcia de infraestrutura.

O TJDFT confirmou a improcedéncia, reconhecendo a legitimidade passiva do
loteador, mas validando a transferéncia de responsabilidade pela conveng¢do. Embargos
de declaragao foram rejeitados com multa.

No recurso especial, LUIS HENRIQUE sustentou violagao dalLei 6.766/79 e ao
Cddigo Civil, negativa de prestacgao jurisdicional e indevida aplicagdo da multa. JONAS,
por sua vez, defendeu a manutencao do acérdao, alegando a incidéncia da Sumula 7/STJ
e a validade da convengao condominial.

Assim, trata-se de recurso especial em que se discute a obrigacdo de
implantagéo de infraestrutura basica em condominio, a responsabilidade do loteador e os
limites da conveng¢do condominial em atribuir encargos aos condéminos, bem como a
ocorréncia ou nao de negativa de prestacgéao jurisdicional e a validade da multa aplicada
em embargos de declaragao.

O objetivo recursal é decidir se (i) o loteador pode ser exonerado de sua
responsabilidade legal pela implantagao de infraestrutura basica em razdo de convencgao
condominial; (ii) houve negativa de prestacao jurisdicional por omissao do Tribunal de
origem ao deixar de enfrentar a tese da prevaléncia da lei sobre a convencgao; (iii) é
legitima a aplicacdo da multa por embargos de declaragao, ou se incide a Sumula 98/STJ
em favor do recorrente.

(1) Violagéo dos arts. 2° e 18 da Lei n° 6.766/1979 e do art. 1.358-A, §3°, do

CC

LUIS HENRIQUE sustenta que a responsabilidade pela implantacdo da
infraestrutura basica recai sempre sobre o loteador, sendo ilegal qualquer disposicdo em
convencgao condominial que transfira tal encargo aos condéminos.

Todavia, o acordao recorrido expressamente consignou que, embora em regra
a responsabilidade seja do loteador, essa obrigagdo pode ser afastada por disposi¢cao de
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vontade em sentido contrario, a exemplo de convengdo condominial que atribua aos
conddminos as despesas de urbanizacdo e infraestrutura. Essa interpretacdo esta em
consonancia com a jurisprudéncia pacifica desta Corte:

PROCESSUAL CIVIL. ADMINISTRATIVO. ACAO CIVIL PUBLICA.
AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL . CODIGO DE
PROCESSO CIVIL DE 2015. APLICABILIDADE. RESPONSABILIDADE
SUBSIDIARIA DO MUNICICIPO EM RAZAO DE LOTEAMENTOS
CLANDESTINOS. JURISPRUDENCIA DO STJ . ARGUMENTOS
INSUFICIENTES PARA DESCONSTITUIR A DECISAO ATACADA.
APLICACAO DE MULTA. ART. 1 .021, § 4°, DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL DE 2015. DESCABIMENTO. | - Consoante o decidido
pelo Plenario desta Corte na sessao realizada em 09.03 .2016, o regime
recursal sera determinado pela data da publicacdo do provimento
jurisdicional impugnado. In casu, aplica-se o Cdédigo de Processo Civil de
2015.11 - Este Tribunal Superior, na exegese do art. 40 da Lei do
Parcelamento Urbano, firmou orientacdo segundo a qual, face a omissao
do loteador, o Municipio tem responsabilidade subsidiaria quanto a
realizagdo das obras de infraestrutura indispensaveis a regularizagcao de
loteamentos clandestinos, tais como esgotamento sanitério,
abastecimento de agua e iluminagdo publica . Precedentes.lll - A vista da
dissonancia do acérddo recorrido com o entendimento desta Corte, e
ante a impossibilidade do exame na presente via processual da omisséao
concreta do loteador a autorizar a responsabilizacdo subsidiaria do ente
municipal, e, ainda, sob pena de supressao de instancia, faz-se
necessario o retorno dos autos a origem para tal analise.lV - O
Agravante ndo apresenta, no agravo, argumentos suficientes para
desconstituir a decisdo recorrida.V - Em regra, descabe a imposi¢cdo da
multa prevista no art . 1.021, § 4° do Cédigo de Processo Civil de 2015
em razdo do mero desprovimento do Agravo Interno em votagao
unanime, sendo necessaria a configuragdo da manifesta
inadmissibilidade ou improcedéncia do recurso a autorizar sua aplicacao,
0 que n&o ocorreu no caso.V| - Agravo Interno improvido. (Agint nos
EDcl no REsp: 2.034.509/SP, Relatora REGINA HELENA COSTA,
Julgamento: 24/4/2023, PRIMEIRA TURMA, DJe 26/4/2023)

No caso concreto, o TIDFT concluiu que a convengao condominial previa, de
forma clara, o rateio das despesas de infraestrutura entre os condéminos, afastando a
responsabilizagao exclusiva de JONAS. Ademais, registrou que ndo houve comprovagao
efetiva da auséncia de infraestrutura basica, de modo que eventual revisdo demandaria
reexame de provas, providéncia obstada pela Sumula 7/STJ.

(2) Negativa de prestacéo jurisdicional (arts. 1.022 e 1.025 do CPC)
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A alegacao também nao merece prosperar. O Tribunal de origem enfrentou a
matéria de forma fundamentada, concluindo que a convengado condominial era apta a
afastar a responsabilidade exclusiva do loteador e que ndo se comprovou a auséncia de
infraestrutura.

O simples fato de a decisdo nao ter se manifestado nos exatos termos
pretendidos por LUIS HENRIQUE n&o configura omissdo. A jurisprudéncia desta Corte &
firme no sentido de que ndo ha negativa de prestacéo jurisdicional quando o acérdao
examina de maneira suficiente as questdes relevantes a solucido da controvérsia.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
EMBARGOS DE TERCEIRO. IMPENHORABILIDADE DO IMOVEL.
BEM DE FAMILIA . NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL NAO
CONFIGURADA. VIOLACAO A COISA JULGADA. NAO OCORRENCIA.
REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS .
INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7/STJ. AGRAVO
IMPROVIDO . 1. Nao ha ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015, porquanto o
Tribunal de origem decidiu a matéria de forma fundamentada . O julgador
néo esta obrigado a rebater, um a um, os argumentos invocados pelas
partes, quando encontra motivagao satisfatéria para dirimir o litigio. 2. A
alteragcdo das conclusbes adotadas pela Corte de origem demandaria,
necessariamente, novo exame do acervo fatico-probatoério constante dos
autos, providéncia vedada em recurso especial, conforme o Obice
previsto no enunciado sumular n. 7 deste Tribunal Superior . 3. Agravo
interno improvido.

(Agint no AREsp 2.533.057/RS, Relator MARCO AURELIO BELLIZZE,

Julgamento: 12/8/2024, TERCEIRA TURMA, DJe 15/8/2024)
Assim, ndo ha falar em ofensa aos arts. 1.022 e 1.025 do CPC.

(3) Da multa aplicada em embargos de declaragao (art. 1.026, § 2°, do CPC e
Sumula 98/STJ)

Assiste razdo a LUIS HENRIQUE quanto a multa. Pelo que consta, nido é
possivel afirmar que os embargos foram opostos de forma manifestamente protelatéria. A
jurisprudéncia desta Corte, consolidada na Sumula 98/STJ, dispde que embargos de
declaracdo manifestados com notorio proposito de prequestionamento ndo tém carater
protelatorio.

No caso concreto, LUIS HENRIQUE buscava provocar o pronunciamento
explicito do Tribunal sobre a hierarquia da lei federal diante da convencao condominial, o
que afasta o carater protelatorio da medida.

Documento eletrénico VDA51563086 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 20/10/2025 09:48:00
Codigo de Controle do Documento: ee0775f0-33bd-46c5-8e8b-80539e9f4e91



Assim, deve ser afastada a multa imposta pelo Tribunal de origem.

Dessarte, CONHECO do agravo para CONHECER em parte do recurso
especial e, nessa extensao, DAR-LHE PARCIAL PROVIMENTO, apenas para afastar a
multa aplicada nos embargos de declaracéo.

E como voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 21/10/2025
a 27/10/2025, por unanimidade, decidiu conhecer parcialmente do recurso e, nessa parte, dar-lhe
parcial provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo Villas
Bbas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 27 de outubro de 2025
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