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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3162169 - SP (2026/0030538-7)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

MINISTRO MOURA RIBEIRO

ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM ARUJA HILLS 3
AGEU CAMARGO - SP304827

WANDERLEI FRANCISCO DORNA GOMES

VENILDA DE NORONHA MORAES GOMES

EDUARDO AUGUSTO PASCOAL - SP234355

DIEGO ROMERO COSTA - SP301268

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ADJUDICACAO COMPULSORIA CUMULADA COM COBRANCA.
MORA NA OUTORGA DE ESCRITURA. ALEGACAO DE CASO
FORTUITO/FORCA MAIOR ADMINISTRATIVA NO CARTORIO.
CLAUSULA PENAL. REEXAME DE PROVAS E INTERPRETACAO
CONTRATUAL. INVIABILIDADE. SUMULAS 5 E 7/STJ. ONUS
SUCUMBENCIAIS. AUSENCIA DE INDICACAO DE DISPOSITIVO
LEGAL. DEFICIENCIA NA FUNDAMENTACAO. SUMULA 284/STF.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1. Agravo em recurso especial contra decisdo que inadmitiu apelo
nobre em agao de adjudicagdo compulséria cumulada com cobranga,
na qual se discute mora na outorga de escritura, aplicagao de clausula
penal e readequagao dos 6nus sucumbenciais.

2. O objetivo recursal € decidir se (i) a caracterizagdo da mora pode
ser afastada por caso fortuito/forca maior administrativa perante o
cartério e se € indevida a clausula penal, a luz dos arts. 393, 396 e 408
do CC; (ii) ha necessidade de readequagao dos 6nus sucumbenciais,
com reconhecimento de sucumbéncia reciproca.

3. A analise sobre culpa, ocorréncia de caso fortuito/forca maior e
incidéncia da clausula penal demanda reexame do conjunto fatico-
probatério e interpretacdo de clausulas contratuais, o que nao é
possivel em recurso especial. Aplicacdo das Sumulas 5 e 7/STJ.

4. A pretensdo de redimensionar os Onus sucumbenciais,
desacompanhada da indicacido especifica de dispositivo de lei federal
tido por violado, revela deficiéncia na fundamentacéo. Incidéncia, por
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analogia, da Sumula 284/STF.
5. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justigca, em
Sessao Virtual de 26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, ndo conhecer do recurso,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas B6as Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 01 de junho de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3162169 - SP(2026/0030538-7)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO MOURA RIBEIRO
: ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM ARUJA HILLS 3
: AGEU CAMARGO - SP304827
: WANDERLEI FRANCISCO DORNA GOMES
: VENILDA DE NORONHA MORAES GOMES
: EDUARDO AUGUSTO PASCOAL - SP234355
DIEGO ROMERO COSTA - SP301268

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ADJUDICACAO COMPULSORIA CUMULADA COM COBRANCA.
MORA NA OUTORGA DE ESCRITURA. ALEGACAO DE CASO
FORTUITO/FORCA MAIOR ADMINISTRATIVA NO CARTORIO.
CLAUSULA PENAL. REEXAME DE PROVAS E INTERPRETACAO
CONTRATUAL. INVIABILIDADE. SUMULAS 5 E 7/STJ. ONUS
SUCUMBENCIAIS. AUSENCIA DE INDICACAO DE DISPOSITIVO
LEGAL. DEFICIENCIA NA FUNDAMENTACAO. SUMULA 284/STF.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1. Agravo em recurso especial contra decisdo que inadmitiu apelo
nobre em acgédo de adjudicacdo compulséria cumulada com cobranga,
na qual se discute mora na outorga de escritura, aplicagao de clausula
penal e readequacgao dos 6nus sucumbenciais.

2. O objetivo recursal € decidir se (i) a caracterizagdo da mora pode
ser afastada por caso fortuito/forca maior administrativa perante o
cartorio e se é indevida a clausula penal, a luz dos arts. 393, 396 e
408 do CC; (ii) ha necessidade de readequagdo dos Onus
sucumbenciais, com reconhecimento de sucumbéncia reciproca.

3. A analise sobre culpa, ocorréncia de caso fortuito/forca maior e
incidéncia da clausula penal demanda reexame do conjunto fatico-
probatério e interpretacdo de clausulas contratuais, o que nao é
possivel em recurso especial. Aplicagcao das Sumulas 5 e 7/STJ.

4. A pretensdo de redimensionar os Onus sucumbenciais,
desacompanhada da indicagao especifica de dispositivo de lei federal
tido por violado, revela deficiéncia na fundamentacao. Incidéncia, por
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analogia, da Sumula 284/STF.
5. Agravo conhecido para nao conhecer do recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por ASSOCIACAO DOS
PROPRIETARIOS EM ARUJA HILLS Il (ASSOCIACAQ) contra decisdo que ndo
admitiu seu apelo nobre manejado com fundamento no art. 105, lll, alinea a, da CF
contra acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, de relatoria
do Desembargador LUIS FERNANDO CIRILLO, assim ementado:

APELACAO. ADJUDICACAO COMPULSORIA C.C. COBRANCA.
Perda superveniente do interesse de agir quanto a adjudicagao
compulsoéria. Procedéncia do pedido de cobranca de multa contratual.
Atraso na outorga da escritura definitiva por desidia da vendedora.
Irregularidades documentais que competiam exclusivamente a
apelante regularizar. Auséncia de caso fortuito ou forga maior. Mora
caracterizada. Multa contratual devida. Sentengca mantida. Recurso
improvido. (e-STJ, fl. 290)

Nas razdes do agravo, ASSOCIACAO apontou (1) néo incidéncia do dbice
da Sumula 7/STJ, por se tratar de qualificagao juridica de fatos ja fixados; (2) violagao
dos arts. 408, 393 e 396 do CC; e (3) atendimento do prequestionamento e cabimento
do especial.

Houve apresentagdo de contraminuta (e-STJ, fls. 334-336).

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
Nao merece prosperar.

Nas razdes de seu apelo nobre, interposto com base no art. 105, lll, alinea a
, da CF, ASSOCIACAO sustentou (1) violagdo dos arts. 393, 396 e 408 do CC,
afirmando auséncia de mora culposa, ocorréncia de caso fortuito/forca maior
administrativa perante o cartério e indevida incidéncia de clausula penal; e (2)
necessidade de readequacdo dos Onus sucumbenciais, com reconhecimento de
sucumbéncia reciproca, diante da extingdo do pedido de adjudicacdo por perda
superveniente do interesse de agir (e-STJ, fls. 298-306).

(1) Da mora
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ASSOCIACAO alegou violagdo dos arts. 393, 396 e 408 do Coddigo Civil,
defendendo a inexisténcia de mora culposa, a ocorréncia de caso fortuito ou forga
maior administrativa perante o cartorio e a inaplicabilidade da clausula penal.

Ponderou que n&o houve inadimplemento culposo, considerando que nunca
se negou a cumprir o contrato, tampouco deu causa ao obstaculo que impediu,
temporariamente, o registro da escritura (e-STJ, fl. 303). Acrescentou que a recusa do
cartério se deu por razées formais e procedimentais referentes ao historico de registros
da associagéo, e ndo por qualquer comportamento omissivo ou doloso (e-STJ, fl. 303).

Sobre o tema, o TJSP concluiu que a recorrente descumpriu sua obrigacao
de outorgar a escritura definitiva por mais de dois anos apos a quitacdo do preco, nao
podendo alegar caso fortuito ou forga maior diante de irregularidades administrativas
que competiam a ela regularizar, mantendo-se a exigibilidade da multa contratual,
conforme transcrigao a seguir:

Reclama a apelante a nao caracterizagdo da mora e a impossibilidade
de exigibilidade da multa contratual prevista na clausula 11 do
instrumento particular de compra e venda celebrado entre as partes.
[]

E o que se tem dos autos é que, de fato, a recorrente descumpriu sua
obrigacdo contratual, ao deixar de outorgar a escritura definitiva do
imoével, pois se manteve inerte mantendo-se mais de dois anos da
quitagdo do prego pelos recorridos.

[]

A recusa do Oficial do Registro de Imoéveis, fundamentada na
irregularidade dos registros das atas de assembleia da associagao
vendedora, se deu 07/01/22. A providéncia de regularizagdo deveria
ter sido adotada pela apelante, pois de sua competéncia, conforme
preconiza o artigo 49 do Codigo Civil, o que ndo ocorreu.

Embora a apelante sustente a ocorréncia de caso fortuito ou forga
maior, nos termos do artigo 393 do Codigo Civil, sua alega¢cdo nao
merece prosperar. E que o caso fortuito caracteriza-se pela
imprevisibilidade e inevitabilidade do evento.

No presente caso, as irreqularidades documentais da associa¢gdo ndo
podem ser tratadas como evento imprevisivel ou inevitavel, pois séo
questées administrativas ordinarias que competiam a propria apelante
resolver, de acordo com o exercicio regular de suas atividades.
Eventuais entraves burocraticos sdo considerados fortuitos internos,
decorrentes de sua atividade, observando-se, assim, a aplicagdo do
disposto no artigo 18 do Cédigo de Defesa do Consumidor. (e-STJ, fls.
292/293)

Assim, revisar as conclusdes sobre a inexisténcia de culpa, a ocorréncia de
caso fortuito ou forga maior e a inaplicabilidade da clausula penal exigiria,
necessariamente, reexame do conjunto fatico-probatério dos autos e do contrato
firmado entre as partes, o que é vedado em razdo dos obices das Sumulas 5 e 7 do
STJ.
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Assim, o recurso ndo merece que dele se conhega quanto ao ponto.

(2) Dos 6nus sucumbenciais

ASSOCIACAO sustentou também a necessidade de readequacdo dos 6nus
sucumbenciais, sem, contudo, indicar o artigo tido por violado.

A jurisprudéncia desta Corte firmou o entendimento de que a auséncia de
indicagdo expressa dos dispositivos legais supostamente violados inviabiliza o
conhecimento do recurso, sendo insuficiente a mera mengao a normas legais ou a
exposicao genérica da legislagao federal.

Assim, quanto a esse ponto, ndo se pode conhecer do recurso em virtude da
incidéncia da Sumula n.° 284 do STF, por analogia.

Nessas condicdes, CONHECO do agravo para NAO CONHECER do
recurso especial.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de WANDERLEI e VENILDA, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do
CPC.

Por oportuno, previno que a interposi¢cao de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacao as penalidades fixadas nos arts. 1.021, § 4°, ou 1.026, § 2°, do CPC.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
AREsp 3.162.169 / SP

Numero Registro: 2026/0030538-7 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10027958420248260045

Sessao Virtual de 26/05/2026 a 01/06/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. MARIA EMILIA MORAES DE ARAUJO

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

AGRAVANTE : ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM ARUJA HILLS 3
ADVOGADO : AGEU CAMARGO - SP304827
AGRAVADO : WANDERLEI FRANCISCO DORNA GOMES
AGRAVADO : VENILDA DE NORONHA MORAES GOMES
ADVOGADOS : DIEGO ROMERO COSTA - SP301268

EDUARDO AUGUSTO PASCOAL - SP234355

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -
RESCISAO DO CONTRATO E DEVOLUCAO DO DINHEIRO

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo
Villas Bbas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.
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Brasilia, 01 de junho de 2026
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