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IGOR ANTONIO ARAUJO - PR047938

FIT 26 SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
CONSTRUTORA TENDA S/A

MARCOS PAULO DE SALLES MAIA - SP393511

LUIZ FELIPE LELIS COSTA - MG106752

FIT 26 SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
CONSTRUTORA TENDA S/A

MARCOS PAULO DE SALLES MAIA - SP393511

LUIZ FELIPE LELIS COSTA - MG106752

CONDOMINIO PARQUE ARVOREDO RESIDENCIAL CLUBE
IGOR ANTONIO ARAUJO - PR047938

GAFISA S/A

LUIZ FELIPE LELIS COSTA - MG106752

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVOS EM RECURSOS
ESPECIAIS. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C INDENIZACAO
POR VICIOS CONSTRUTIVOS. PRETENSAO CONDENATORIA.
PRESCRICAO DECENAL DO ART. 205 DO CC. INAPLICABILIDADE
DO ART. 26 DO CDC. DECISAO ALINHADA A JURISPRUDENCIA.
SUMULA 83/STJ. RESPONSABILIDADE POR VICIOS NAS
FACHADAS AFASTADA COM BASE EM PERICIA QUE APONTOU
FALTA DE MANUTENCAO. REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7/STJ.
SUCUMBENCIA E HONORARIOS. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. AGRAVOS
CONHECIDOS. RECURSOS ESPECIAIS NAO CONHECIDOS.
Agravos em recursos especiais interpostos por empresas responsaveis
pelo empreendimento e pelo condominio autor, ambos contra decisdes
que inadmitiram apelos nobres em demanda de correcdo de vicios
construtivos e indenizacao por danos materiais.

RECURSO ESPECIAL DE FIT26/TENDA. PRAZO APLICAVEL A
PRETENSAO REPARATORIA. NATUREZA CONDENATORIA.
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PRESCRICAO DECENAL DO ART. 205 DO CC. INAPLICABILIDADE
DO ART. 26 DO CDC AO PEDIDO DE REPARACAO. SUMULA
83/STJ. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO
CONHECIDO.

1. Agravo em recurso especial interposto por empresas responsaveis
pelo empreendimento imobiliario contra decisdo que inadmitiu apelo
nobre em acdo voltada a correcdo de vicios construtivos e a
indenizagcao por danos materiais.

2. A questdo recursal consiste em examinar se a pretensdo de
correcdo de vicios construtivos cumulada com perdas e danos se
submete ao prazo decadencial do art. 26 do CDC ou ao prazo
prescricional decenal do art. 205 do CC.

3. A pretensdo condenatéria por vicios construtivos tem natureza
indenizatéria e se sujeita ao art. 205 do CC. O regime do art. 26 do
CDC nao incide sobre pedidos de reparacdo de danos oriundos de
vicios de construgcdo, mas sobre as alternativas dos arts. 18 e 20 do
CDC.

4. Estando o acordao em conformidade com a jurisprudéncia desta
Corte quanto a aplicaggo do art. 205 do CC a pretensbes
indenizatdrias por vicios construtivos, incide a Sumula 83/STJ.

5. Agravo conhecido. Recurso especial ndo conhecido.

RECURSO DO CONDOMINIO VICIOS CONSTRUTIVOS NAS
FACHADAS. RESPONSABILIDADE AFASTADA COM BASE EM
PERICIA QUE APONTOU FALTA DE MANUTENCAO. REEXAME DE
PROVAS. SUMULA 7/STJ. SUCUMBENCIA E HONORARIOS.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ.
REVISAO DE PERCENTUAIS. SUMULA 7/STJ. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1. Agravo em recurso especial interposto por condominio autor contra
decisdo que inadmitiu apelo nobre voltado a responsabilizagdo das
empresas pelos vicios nas fachadas e a readequagao de sucumbéncia
e honorarios.

2. A questao recursal consiste em examinar se € possivel, em recurso
especial, alterar a conclusao pericial acolhida pelo Tribunal estadual
quanto a origem dos danos nas fachadas, bem como rediscutir a
distribuicdo e os percentuais de honorarios sem prequestionamento
especifico.

3. A alteragdo das conclusdes do acorddao quanto a inexisténcia de
vicio construtivo nas fachadas demanda revolvimento fatico-probatério,
inviavel em recurso especial, conforme a Sumula 7/STJ.

4. A discussao sobre distribuicdo de sucumbéncia e percentuais de
honorarios n&o foi prequestionada; incide a Sumula 211/STJ. De todo
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modo, a revisdo dos percentuais atrai a Sumula 7/STJ.
5. Agravo conhecido. Recurso especial ndo conhecido.

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 16/06/2026 a 22/06/2026, 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, 22 de junho de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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PRESCRICAO DECENAL DO ART. 205 DO CC. INAPLICABILIDADE
DO ART. 26 DO CDC AO PEDIDO DE REPARACAO. SUMULA
83/STJ. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO
CONHECIDO.

1. Agravo em recurso especial interposto por empresas responsaveis
pelo empreendimento imobiliario contra decisdo que inadmitiu apelo
nobre em acdo voltada a correcdo de vicios construtivos e a
indenizagcao por danos materiais.

2. A questdo recursal consiste em examinar se a pretensdo de
correcdo de vicios construtivos cumulada com perdas e danos se
submete ao prazo decadencial do art. 26 do CDC ou ao prazo
prescricional decenal do art. 205 do CC.

3. A pretensdo condenatéria por vicios construtivos tem natureza
indenizatéria e se sujeita ao art. 205 do CC. O regime do art. 26 do
CDC nao incide sobre pedidos de reparacdo de danos oriundos de
vicios de construgcdo, mas sobre as alternativas dos arts. 18 e 20 do
CDC.

4. Estando o acordao em conformidade com a jurisprudéncia desta
Corte quanto a aplicaggo do art. 205 do CC a pretensbes
indenizatdrias por vicios construtivos, incide a Sumula 83/STJ.

5. Agravo conhecido. Recurso especial ndo conhecido.

RECURSO DO CONDOMINIO VICIOS CONSTRUTIVOS NAS
FACHADAS. RESPONSABILIDADE AFASTADA COM BASE EM
PERICIA QUE APONTOU FALTA DE MANUTENCAO. REEXAME DE
PROVAS. SUMULA 7/STJ. SUCUMBENCIA E HONORARIOS.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ.
REVISAO DE PERCENTUAIS. SUMULA 7/STJ. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1. Agravo em recurso especial interposto por condominio autor contra
decisdo que inadmitiu apelo nobre voltado a responsabilizagdo das
empresas pelos vicios nas fachadas e a readequagao de sucumbéncia
e honorarios.

2. A questao recursal consiste em examinar se € possivel, em recurso
especial, alterar a conclusao pericial acolhida pelo Tribunal estadual
quanto a origem dos danos nas fachadas, bem como rediscutir a
distribuicdo e os percentuais de honorarios sem prequestionamento
especifico.

3. A alteragdo das conclusdes do acorddao quanto a inexisténcia de
vicio construtivo nas fachadas demanda revolvimento fatico-probatério,
inviavel em recurso especial, conforme a Sumula 7/STJ.

4. A discussao sobre distribuicdo de sucumbéncia e percentuais de
honorarios n&o foi prequestionada; incide a Sumula 211/STJ. De todo
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modo, a revisdo dos percentuais atrai a Sumula 7/STJ.
5. Agravo conhecido. Recurso especial ndo conhecido.

RELATORIO

Trata-se de agravos em recursos especiais interpostos por FIT 26 SPE
Empreendimentos Imobiliarios Ltda e Construtora Tenda S/A (FIT 26/TENDA), bem
como por Condominio Parque Arvoredo Residencial Clube (CONDOMINIO), contra
decisbes que nao admitiram seus apelos nobres manejados, de sua vez, contra
acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Parana, assim ementado:

APELACAO CIVEL — ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C
INDENIZATORIA POR DANOS MATERIAIS — SENTENCA QUE
JULGOU PARCIALMENTE PROCEDENTES OS PEDIDOS INICIAIS.
APELACAO 01, INTERPOSTA PELAS REQUERIDAS — ALEGACAO
DE DECADENCIA DO PRAZO PARA RECLAMAR ViCIOS
CONSTRUTIVOS - INOCORRE'NCIA — PRETENSAO DE NATUREZA
INDENIZATORA - INCIDENCIA DO PRAZO PRESCRICIONAL
DECENAL - APLICAGAO DO ART. 205, DO CODIGO CIVIL -
PRECEDENTES —~ALEGAGAO DE AUSENCIA DE MANUTENGCAO EM
RELACAO A MUROS — NAO ACOLHIMENTO - LAUDO PERICIAL
QUE APONTOU A EXISTENCIA DE VICIOS CONSTRUTIVOS
NESSAS PARTES - PLEITO DE READEQUACAO DOS ONUS
SUCUMBENCIAIS - REJEICAO - SENTENGCA MANTIDA -
RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.

APELACAO 02, INTERPOSTA PELO AUTOR - PLEITO DE
CONDENAGAO A REPARAGAO DAS FACHADAS DAS TORRES -
TESE NAO ACOLHIDA - LAUDO PERICIAL QUE ATESTA QUE OS
DANOS NOS MUROS DO IMOVEL SAO DECORRENTES DA FALTA
DE MANUTENGAO, CONSTANTE DO MANUAL DO PROPRIETARIO
— PRETENDIDA REDUCAO DOS HONORARIOS ADVOCATICIOS -
REJEICAO — HONORARIOS FIXADOS EM CONSONANCIA COM O
ART. 85, §2°, DO CPC - SENTENCA MANTIDA - RECURSO
CONHECIDO E NAO PROVIDO.

Os embargos de declaragao de FIT 26/Tenda foram rejeitados.

Nas razdes do agravo, FIT 26/TENDA apontou (1) ndo incidéncia da Sumula
83/STJ; (2) distingdo entre obrigagdo de fazer e indenizagéo para afirmar a decadéncia
do art. 26 do CDC; (3) inadequacédo dos precedentes citados na inadmissao por
auséncia de similitude. Houve apresentacdo de contraminuta pelo Condominio
defendendo a manutencdo da inadmissao por consonancia com a jurisprudéncia do
STJ (Sumula 83/STJ), natureza indenizatéria da pretensado e prescricdo decenal, com
pedido de majoragéo de honorarios (e-STJ fls. 1460-1465).

CONDOMINIO apresentou contraminuta (e-STJ fls. 1478-1481).

Nas razdes do agravo, CONDOMINIO apontou (1) ndo incidéncia da Sumula
7/STJ; (2) violacédo dos arts. 186, 618 e 927 do CC por afastar indevidamente a
responsabilidade pelos vicios nas fachadas; (3) violagdo dos arts. 85 e 86 do CPC
quanto a sucumbéncia e honorarios; (4) deficiéncia de fundamentacéo (arts. 489 e
1.022 do CPC). (e-STJ fls. 1423-1439).
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VOTO

O agravo de FIT 26/Tenda, bem como o de Condominio, sdo a espécie
recursal cabivel, foram interpostos tempestivamente e com impugnacao adequada aos
fundamentos das respectivas decisdes recorridas.

CONHECO, portanto, dos agravos e passo ao exame dos respectivos
recursos especiais.

Contextualizacio fatica

O Condominio Parque Arvoredo Residencial Clube ajuizou agdo de
obrigacao de fazer cumulada com indenizagao por danos materiais contra FIT 26 SPE
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., Construtora Tenda S/A e Gafisa S/A, apontando
vicios construtivos em empreendimento com habite-se de 2013. Em 2016, laudo técnico
contratado pelo condominio identificou problemas nas fachadas e nos muros. Apds
pericia judicial, a sentenga reconheceu vicios nos muros (falhas de impermeabilizagao,
trincas, umidade e degradagao de revestimentos) e determinou reparos, rejeitando
vicios nas fachadas por falta de manuteng¢ao, com sucumbéncia reciproca e honorarios
de 12%.

Em apelacao, as rés sustentaram decadéncia com base no art. 26 do CDC,
auséncia de vicio nos muros e aplicagdo do art. 86, paragrafo unico, do CPC; o
condominio pleiteou o reconhecimento de vicio nas fachadas e a redugdo dos
honorarios. O Tribunal estadual manteve integralmente a sentenca, afirmando a
natureza indenizatéria da pretensao (prescricao decenal) e a conclusao pericial de que
os danos das fachadas decorreram de auséncia de manutengao, além de confirmar a
sucumbéncia reciproca.

Embargos de declaragdo das rés foram rejeitados. Seguiram recursos
especiais: pelas rés, para aplicar decadéncia do art. 26 do CDC aos pedidos de reparo;
pelo condominio, para responsabilizar as rés pelos vicios das fachadas e readequar
sucumbéncia e honorarios. A 12 Vice-Presidéncia inadmitiu o REsp das rés com base
na Sumula 83/STJ (jurisprudéncia pacifica pela prescrigdo decenal em pretensdes
reparatérias) e o REsp do condominio com base na Sumula 7/STJ (necessidade de
reexame de prova quanto as fachadas e a sucumbéncia). As partes interpuseram
agravos em recurso especial. Em juizo de retratagdo, manteve-se a inadmissao e
determinou-se a remessa dos agravos ao Superior Tribunal de Justica, onde houve
distribuigcao.

Da irresignacédo de FIT 26/TENDA

Nas razdes de seu apelo nobre, interposto com fundamento na alinea a do
inciso Il do art. 105 da Constituicdo Federal, FIT 26/Tenda apontou que o acérdao
negou vigéncia ao art. 26, Il, do CDC porque a demanda teria natureza de obrigagao
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de fazer (reexecugao/repairs) sujeita ao prazo decadencial de 90 dias, com termo inicial
na ciéncia inequivoca do vicio oculto em 2016 (e-STJ, fls. 1385/1391).

Houve apresentacdo de contrarrazées pelo CONDOMINIO (e-STJ, fls.
1405/1407).

N&o conhego do recurso especial.

Da violacdo do art. 26, Il, do Cddigo de Defesa do Consumidor

Defende FIT26/TENDA a ocorréncia de violagdo ao artigo 26, inciso Il, do
Codigo de Defesa do Consumidor, porque o pedido € de obrigacdo de fazer
(reexecugao dos servigos/reparos) e se sujeita ao prazo decadencial de 90 dias.
Argumenta que a ciéncia inequivoca dos vicios ocultos deu-se em 22/12/2016,
conforme laudo juntado aos autos, e a acédo foi ajuizada em 09/11/2018, haveria
decadéncia. Sustenta que o prazo prescricional decenal do art. 205 do Cadigo Civil
aplicaria apenas a pretensdo indenizatéria, ndo a reexecugdo dos servigos (fls.
1386/1391).

O acodrdao recorrido aplicou o prazo prescricional decenal com os seguintes
fundamentos (e-STJ fls. 1275-1277):

(...)

Isso porque, ainda que reconhecida a existéncia de relacdo de
consumo (mov. 66.1), o prazo previsto no art. 26, do CDC, se refere ao
periodo de que dispbe o consumidor para exigir alguma das
alternativas que lhe séo conferidas pelos arts. 18, §1° e 20, caput, do
CDC, néao se aplicando nas hipoteses em que o consumidor deduz
pleito indenizatério decorrente de vicios construtivos.

Da mesma forma, também ndo é o caso de aplicagdo do disposto no
art. 618, do Cdédigo Civil, que trata da responsabilidade do empreiteiro
pela solidez e segurancga do trabalho, pois, conforme mencionado, a
pretensdo do Autor-apelado é a de responsabilizagdo das Requeridas-
apelantes pelos danos materiais decorrentes de vicios construtivos, do
se conclui que os pedidos formulados sdo de natureza indenizatéria,
entendendo o Superior Tribunal de Justica, em tais casos, pela
aplicagdo do prazo prescricional decenal, previsto no art. 205, do
Caodigo Civil.

(--)

Por sua vez, considerando que a pretensdo inicial se funda na
existéncia de vicios de construgdo ocultos, que s6 apareceram anos
apos a entrega da obra, o termo inicial do prazo prescricional deve ser
contado a partir da data da ciéncia dos referidos vicios, em
observéncia a teoria da actio nata o que se deu em dezembro de 2016,
com a producgéo do relatdrio técnico pericial contratado, que comprovou
a existéncia de vicios construtivos.

Assim, ainda que a entrega do empreendimento e a concessdo do
habite-se tenha ocorrido em 03/11/2011, ndo é possivel considerar
essa data como termo inicial de contagem do prazo prescricional
decenal, porque considerada a data em que os danos se iniciaram e/ou
foram constatados, cujo raciocinio resulta na conclusdo pela auséncia
do transcurso do prazo prescricional.

(...)
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O entendimento adotado pelo Tribunal Estadual esta de acordo com a
jurisprudéncia desta Corte, de que é decenal a pretensdo condenatdria em relagdo aos
vicios construtivos (obrigagao de corrigir os danos e sua eventual conversao em perdas
e danos), a saber:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AGRAVO
DE INSTRUMENTO. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
VIOLACAO DOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. NAO
OCORRENCIA. VICIOS CONSTRUTIVOS. PRESCRICAO. PRAZO
DECENAL. DECISAO DE ACORDO COM A JURISPRUDENCIA DO
STJ. INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ. AGRAVO CONHECIDO PARA
NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. Ndo se verifica a alegada violacdo aos arts. 489 e 1.022 do
CPC/2015, na medida em que a eg. Corte de origem fundamentou
consistentemente o acérdao recorrido e as questbées de mérito foram
devidamente analisadas e discutidas de modo a esgotar a prestagédo
jurisdicional, ndo sendo possivel confundir julgamento desfavoravel,
como no caso, com negativa de prestagao jurisdicional ou auséncia de
fundamentacgéo.

2. A jurisprudéncia desta Corte se firmou no sentido da incidéncia
do prazo prescricional decenal (art. 205 do Cédigo Civil), para
pretensées indenizatodrias por vicios construtivos. Precedentes.

3. Na hipotese, o Tribunal de Justica concluiu que "os autores, em
verdade, ndo sdo os estipulantes do contrato de seguro, mas sim 0s
beneficiarios, ndo podendo a expressédo 'segurado’, constante do artigo
206, §1° inciso I, alinea a, do Cddigo Civil, ser interpretada de
maneira extensiva, devendo ser aplicada na espécie a regra de
prescricdo das agbes pessoais (artigo 205 do Cédigo Civil)".

4. Estando a decisdo de acordo com a jurisprudéncia desta Corte, o
recurso especial encontra 6bice na Stumula 83/STJ, pelas alineas "a" e
"c" do permissivo constitucional.

5. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.
(AREsp n. 3.076.663/SP, relator Ministro Raul Aradjo, Quarta Turma,
julgado em 4/5/2026, DJEN de 12/5/2026.) (grifei)

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. VICIOS CONSTRUTIVOS/RESPONSABILIDADE DO
CONSTRUTOR. PRAZO PRESCRICIONAL DECENAL E
INAPLICABILIDADE DO ART. 618 A PRETENSAO INDENIZATORIA.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu
0 recurso especial por auséncia de demonstragdo da violagdo do art.
618 do Codigo Civil, por deficiéncia argumentativa e pela incidéncia da
Sumula n. 7 do STJ, com fundamento no art. 1.030, V, do Codigo de
Processo Civil.

2. A controvérsia diz respeito a acdo declaratéria de vicio oculto c/c
indenizacdo por danos materiais € morais, relativa a vicios construtivos
em imoével.

3. Na sentengca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente
procedentes o0s pedidos e condenou solidariamente os réus ao
pagamento de R$ 29.332,00, com corregdo e juros, reconhecendo
sucumbéncia reciproca e fixando honorarios.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenca e majorou 0s
honorarios para 12% sobre o valor da condenagdo, apenas em
desfavor dos apelantes.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO
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5. Ha duas questbées em discussao: (i) saber se o acérdao recorrido
violou o art. 618 do Codigo Civil ao afastar a decadéncia especifica e
aplicar o prazo prescricional do art. 205 em pretens&o indenizatoria por
vicios de construgdo; e (ii) saber se ha divergéncia jurisprudencial
quanto ao regime de garantia quinquenal do art. 618 e ao termo e
prazo para responsabilizacdo em agbes indenizatorias.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

6. A pretenséo indenizatdria por vicios construtivos é condenatoria e se
submete a prescrigao decenal do art. 205 do Codigo Civil, ndao ao
regime decadencial do art. 618, reservado as acgées
desconstitutivas (redibicao/abatimento).

7. Incide, pois, a Sumula n. 83 do STJ para obstar o conhecimento
do recurso, por estar o acordao recorrido em conformidade com a
jurisprudéncia desta Corte, o que prejudica também a analise de
dissidio.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: "1. Aplica-se o art. 205 do Codigo Civil as
pretensées indenizatorias por vicios construtivos, sendo inaplicavel o
regime do art. 618 as agbes condenatérias. 2. Incide a Sumula n. 83 do
STJ para obstar o conhecimento do recurso especial quando o acoérddo
recorrido esta em consonancia com a jurisprudéncia dominante.".
Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 205 e 618; CPC, arts. 85, §
11, 1.030, V, e 1.042; CF, art. 105, Ill, a e c.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumula n. 83; STJ, Agint no
AREsp n. 1.711.018/PR, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma,
julgado em 12/4/2021; STJ, REsp n. 1.290.383/SE, relator Ministro
Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 11/2/2014;
STJ, REsp n. 903.771/SE, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino,
Terceira Turma, julgado em 12/4/2011; STJ, AREsp n. 2.536.929/DF,
relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira Turma, julgado em
30/6/2025; STJ, AREsp n. 2.773.538/AM, relatora Ministra Daniela
Teixeira, Terceira Turma, julgado em 22/9/2025.

(AREsp n. 2.999.163/SP, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 4/5/2026, DJEN de 7/5/2026.) (grifei)

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER CUMULADA COM
INDENIZACAO. vicios CONSTRUTIVOS EM IMOVEL.
PRESCRICAO. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. PRAZO PRESCRICIONAL DECENAL. TERMO
INICIAL NA CIENCIA INEQUIVOCA DO ViICIO. NECESSIDADE DE
REVOLVIMENTO FATICO-PROBATORIO. SUMULA 7/STJ. AGRAVO
CONHECIDO PARA CONHECER PARCIALMENTE DO RECURSO
ESPECIAL E, NESSA EXTENSAO, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é pacifica no sentido
de que o julgador ndo esta obrigado a rebater, um a um, todos os
argumentos utilizados pela parte, desde que os fundamentos adotados
bastem para justificar a concluséao.

2. Ndo ha negativa de prestacéo jurisdicional quando o acérdéo julga a
causa com fundamentacao suficiente e especifica, ainda que sucinta e
contraria aos interesses da parte.

3. O Tribunal de origem aplicou o prazo prescricional decenal do
art. 205 do Coédigo Civil, com termo inicial na ciéncia inequivoca
do vicio (outubro de 2018), em consonédncia com a jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica para acées de indenizagcao por
vicios construtivos.

4. O debate sobre o termo inicial e o prazo aplicavel esta
intrinsecamente ligado a analise da prova pericial (ainda ndo realizada)
e a definicdo da causa e origem dos danos (vicio construtivo versus
falta de manutencéo).
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5. A modificagdo do entendimento do Tribunal de origem, nos termos
pleiteados, demandaria revolvimento de suporte fatico-probatério dos
autos, o que é inviavel em sede de recurso especial, conforme a
Sumula 7 do Superior Tribunal de Justica.

6. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial
e, nessa extenséo, negar-lhe provimento.

(AREsp n. 2.458.394/SP, relator Ministro Raul Aradjo, Quarta Turma,
Julgado em 2/3/2026, DJEN de 11/3/2026.) (grifei)

O conhecimento do recurso encontra ébice, portanto, no enunciado 83 da
Sumula do Superior Tribunal de Justica.

Da irresignacdo do CONDOMINIO

Nas razbes de seu apelo nobre, interposto com fundamento na alinea a do
inciso Il do art. 105 da Constituicdo Federal, Condominio apontou (1) violagdo dos arts.
186, 618 e 927 do CC por afastar a responsabilidade das rés pelos vicios nas fachadas,
com destaque para a garantia de solidez e seguranga e para a abrangéncia dos vicios
que comprometem a habitabilidade; (2) violagdo dos arts. 85 e 86 do CPC, requerendo
afastar a sucumbéncia reciproca a luz do paragrafo Unico do art. 86 e,
subsidiariamente, a revisao do percentual dos honorarios (e-STJ, fls. 1332/1355).

Houve apresentagdo de contrarrazdées por FIT 26/Tenda e GAFISA (e-STJ,
fls. 1373/1376).

Nao conhego do recurso especial.

Da violacdo dos arts. 186, 618 e 927 do CC

Afirma CONDOMINIO que o acérddo estadual, ao afastar a responsabilidade
de FIT 26/TENDA e GAFISA pelos vicios nas fachadas, com destaque para a garantia
de solidez e seguranga e para a abrangéncia dos vicios que comprometem a
habitabilidade, violou os artigos 186, 618 e 927 do CC. Sustenta que foram identificados
vicios nas fachadas consistentes em infiltracdes, desplacamento, trincas, fissuras, bolor
e manchas, constatados por pericia e por normas técnicas (ABNT NBR 15575), o que
comprometeria a solidez, seguranga e a destinagdo habitacional do imovel. Defende
responsabilidade objetiva das construtoras, também a luz do regime de consumo.

No entanto, a pretensdo recursal ndo pode ser conhecida pelo ébice da
Sumula 7 desta Corte, pois a alterar a conclusdo do Tribunal Estadual demanda
revolvimento fatico probatério, o que néo é possivel por meio do recurso especial.

Conforme o acoérdao recorrido, o Tribunal Estadual, baseado no laudo
pericial, consignou que foram comprovados vicios construtivos nos muros, como falhas
de execugcdo e impermeabilizagdo, com umidade ascendente, degradagdo e
descolamento da textura, trincas e fissuras (e-STJ, fls. 1278/1279).
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Por outro lado, o Tribunal Estadual ndo reconheceu a existéncia de vicio
construtivo no revestimento das fachadas das torres (e-STJ fls. 1280-1282):

(...)

Isso porque, em relagdo as fachadas das torres do condominio, assim
dispbs o laudo pericial (mov. 207.1):

“6. Em relacdo a edificagdo, pode o Sr. Perito informar se a mesma
poOssui algum tipo de dano, defeito ou vicio construtivo? Em caso
positivo, poderia descrevé-los?

Resposta: Nas fachadas observou-se que o revestimento apresenta
absorgcdo excessiva de agua, porém nédo houve a devida manutencéo
em tempo prescrito no manual do proprietario (grifei).

“6. Queira o Dr. Perito informar se é necessario, apos o recebimento do
empreendimento, a implantagdo de um programa de manutengdo
preventiva cujos critérios devem ser baseados na Norma NBR 5674 —
Manutencéo de Edificacbes e nas informagbées constantes no Manual
das Areas

Resposta: Sim, o plano de manutencao predial € um conjunto de acbes
essenciais para _manter _a vida util de todos os sistemas de uma
edificagdo. Um plano de manutengdo completo deve atendera a
edificacdo como um todo, abrangendo todos os seus sistemas
construtivos. E, deve ser elaborado seguindo as diretrizes da ABNT
NBR 5674 Manutencéo de edificacbes — Requisitos para o sistema de
gestdo da manutencdo. Assim, deve levar em conta todas as
caracteristicas das edificagées, como tipologia, uso efetivo, tamanho e
complexidade, localizagdo e implicagbes no entorno.” (grifei)

6. Queira o Dr. Perito informar se o Condominio vem procedendo a
normal manutencdo do empreendimento, em conformidade com a NBR
5674 e Manual do Sindico, em especial no que tange as fachadas dos
Blocos.

Resposta: Segundo a NBR 5674 (2012) — Manutengdo em Edificagbes,
em seu anexo A, a cada 3 anos é necessario realizar manutencoes em
fachadas, consistindo em ‘Efetuar lavagem. Verificar os _elementos e,
se necessario, solicitar inspecdo. Atender as prescricbes do relatério
ou laudo de inspecéo.

Nao foi apresentado o manual do sindico, porém no manual do
proprietario, que consta informagcbes sobre as unidades privativas,
observou-se a informagdo de que a cada 3 anos deve-se ‘repintar a
fachada da edificagao’.

Em vistoria técnica realizada, constatou-se que as manutencoes
supracitadas nao foram executadas pelo condominio (grifei).

(...)

Ao final, o Perito constatou que ha uma degradac¢do do revestimento
dos muros de divisa, mas que, em relagcdo aos danos encontrados nos
revestimentos da fachada, ndo decorreram de vicio construtivo do
empreendimento, mas sim pela falta de adequada manutencdo, em
desacordo com o com o Manual do Proprietario:

“10. Concluséao

Pelo vistoriado, por tudo o que foi exposto e constatado pelo Perito,
ndo ha duvidas que o condominio apresenta falhas construtivas
provenientes da execug¢do, ou seja, vicios construtivos classificados
como ocultos, principalmente relacionado a degradagéo acentuada de
revestimentos dos muros de divisa. Entretanto, quanto aos
revestimentos da fachada, entende-se que as manifestacbes
observadas se referem, em sua maioria, a auséncia de conservagao e
manutengbes periddicas necessarias, em desacordo com o Manual do
Proprietario "(NBR 14037) (grifei)

Assim, conforme asseverou o MM. Juizo a quo, “os vicios foram
detectados apds 3 (trés) anos da entrega do imével, periodo para o
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qual ja se exigia manutengbes pelo condominio, destoando da
caracterizagao de defeito no produto’.

()

Seguindo o mesmo raciocinio, pela inviabilidade de revisar a conclusao do
Tribunal Estadual em relacdo a ocorréncia ou incorréncia da responsabilidade pelos
danos identificados no imdével, confira-se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. DIREITO CIVIL. ACAO DE OBRIGACAO DE
FAZER CUMULADA COM INDENIZATORIA. viclos
CONSTRUTIVOS. DANOS MORAIS. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. ARTIGOS 489, § 1° E 1.022 DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL. INEXISTENCIA.

1. Nao se verifica a alegada violagdo aos arts. 489, § 1°, e 1.022 do
Codigo de Processo Civil, uma vez que o Tribunal de origem enfrentou
de forma clara e fundamentada as questoes essenciais ao deslinde da
controvérsia, notadamente a responsabilidade civil das partes e a
proporcionalidade da indenizagdo por danos morais, ndo se
confundindo a fundamentagao contraria aos interesses da parte com a
auséncia de prestacgéo jurisdicional.

2. A pretensdo de modificar as conclusées das instancias
ordinarias acerca da responsabilidade civil das agravantes pelos
vicios construtivos e da extensao dos danos, que culminaram na
interdicao do imovel, demandaria, inevitavelmente, o reexame do
acervo fatico-probatério dos autos, providéncia vedada em sede
de recurso especial, nos termos da Sumula 7 do Superior Tribunal
de Justica.

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica admite,
excepcionalmente, a revisao do valor fixado a titulo de indenizacao por
danos morais quando se mostrar irrisério ou exorbitante, distanciando-
se manifestamente dos principios da razoabilidade e da
proporcionalidade. No caso concreto, o Tribunal de origem, ao modular
a indenizagao, fixando R$ 10.000,00 (dez mil reais) para a autora
residente e R$ 5.000,00 (cinco mil reais) para cada um dos
coproprietarios ndo residentes, considerou as peculiaridades da causa
e a gravidade dos fatos, como a interdicdo do imével por vicios
construtivos, ndo se afigurando exorbitante. A alteragdo de tal
montante implicaria reexame de fatos e provas, atraindo a incidéncia
da Sumula 7 do STJ.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 2.877.552/RJ, relatora Ministra Maria Isabel
Gallotti, Quarta Turma, julgado em 30/3/2026, DJEN de 7/4/2026.)

(grifei)

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. SUMULA 7 E SUMULA 83 DO STJ. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO.

. CASO EM EXAME

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que conheceu
parcialmente e, nessa extensdo, negou provimento ao recurso
especial, em agédo de obrigagcdo de fazer cumulada com indenizagédo
por danos materiais e morais, decorrente de vicios construtivos em
imével adquirido no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida.

2. A decisao agravada aplicou a Sumula 7 do STJ, que veda o reexame
de fatos e provas em sede de recurso especial, e a Sumula 83 do STJ,
que impede o conhecimento de recurso especial quando o acdérddo
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recorrido esta em consonancia com a jurisprudéncia do STJ, além da
n&o ocorréncia de violagdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. A questdo em discussdo consiste em saber se o agravo interno
apresentado pela parte agravante €& apto a desconstituir o0s
fundamentos da decisdo monocratica.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

4. Nao se verifica afronta aos artigos 1.022 e 489 do CPC, uma vez
que o acordao recorrido esta devidamente fundamentada e analisou os
pontos relevantes e necessarios ao deslinde da controvérsia.

5. A jurisprudéncia do STJ é pacifica no sentido de que a
pretensdo de reexame de fatos e provas é vedada em sede de
recurso especial, conforme a Sumula 7 do STJ.

6. A aplicacao da Sumula 83 do STJ é adequada, pois o acérdao
recorrido esta em conformidade com a jurisprudéncia consolidada
do STJ, que estabelece o prazo prescricional decenal do art. 205
do Codigo Civil para pretensées indenizatérias por vicios
construtivos.

7. A parte agravante ndo demonstrou de forma objetiva que a anélise
fatica estabilizada pela instancia de origem se enquadra em outra
forma juridica, ndo sendo possivel afastar os 6bices das Sumulas 7 e
83 do STJ.

IV. DISPOSITIVO

8. Agravo interno néo provido.

(Agint no REsp n. 2.166.807/RJ, relatora Ministra Daniela Teixeira,
Terceira Turma, julgado em 16/3/2026, DJEN de 19/3/2026.) (grifei)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS. DEFEITOS
ESTRUTURAIS EM IMOVEL. CERCEAMENTO DE DEFESA.
INEXISTENCIA. VICIOS COMPROVADOS POR LAUDO PERICIAL.
RESPONSABILIDADE DA  CONSTRUTORA  CONFIGURADA.
REEXAME. SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. 2. A Corte de origem concluiu que o laudo pericial observou 0s
principios do contraditério e da ampla defesa, ndo havendo omissées,
inexatidées ou obscuridades que justificassem sua nulidade ou
desconsideragdo, conforme os artigos 473 e 480 do Cddigo de
Processo Civil ou cerceamento de defesa.

2. A responsabilidade da construtora pelos vicios construtivos foi
corretamente reconhecida com base no laudo pericial, que
constatou a existéncia de vicios ocultos de construgcdo, sendo a
responsabilidade objetiva nos termos do artigo 12 do Cédigo de
Defesa do Consumidor.

3. A modificagdo do entendimento do acoérddo recorrido
demandaria o revolvimento do suporte fatico-probatério dos
autos, o que é vedado em sede de recurso especial, conforme a
Sumula 7 do STJ.

4. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp n. 3.001.089/GO, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 2/3/2026, DJEN de 11/3/2026.) (grifei)

Da violacdo dos arts. 85 e 86 do CPC

Pretende CONDOMINIO afastar a sucumbéncia reciproca a luz do paragrafo
unico do art. 86 e, subsidiariamente, a revisdo do percentual dos honorarios (e-STJ, fls.
1332/1355). Afirma que a sucumbéncia do condominio teria sido minima diante do
reconhecimento de responsabilidade das recorridas sobre varios vicios. Assim, requer
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exclusdo de sua condenacdo em 6nus sucumbenciais ou, subsidiariamente, modulacéo
dos honorarios nos termos do art. 85 do CPC, com aplicagao do minimo possivel (10%)
e/ou apreciagao equitativa (§ 8°), para evitar excessos decorrentes do valor da causa
(fls. 1351/1354).

O acordao recorrido manteve a distribuicido da sucumbéncia, com sua
majoragdo em decorréncia da atuagdo dos patronos na instancia recursal (e-STJ fl.
1285):

(...)

Por fim, diante do ndo provimento dos apelos, com a consequente
manutengdo da sentenga, deve ser mantida a distribuicdo do 6nus
sucumbenciais conforme nela estabelecido. E, em aten¢ao ao disposto
no §11, do art. 85, do CPC, devem ser majorados os honorarios
advocaticios sucumbenciais fixados em favor do patrono de cada parte
em mais 3%.

()

O recurso, no ponto, encontra impedimento das Sumulas 211 e 7 desta
Corte.

Primeiro, a matéria ndo foi prequestionada por meio da oposicdo de
embargos de declaragdo, requisito necessario para que as teses referentes a
distribuicao dos honorarios advocaticios pudessem ser conhecidas por esta Corte.

Além disso, rever o percentual de honorarios sucumbenciais de cada parte
demanda revolvimento fatico probatoério, consoante jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justica:

DIREITO SOCIETARIO. RECURSOS ESPECIAIS. ACAO DE
DISSOLUCAO PARCIAL DE SOCIEDADE LIMITDA. HOLDING.
LIQUIDACAO DE SENTENCA. JUROS DE MORA. TAXA SELIC.
CUMULACAO COM CORRECAO MONETARIA. DESCABIMENTO.
SOBRESTAMENTO DO PROCESSO. INVIABILIDADE. EMBARGOS
DE DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE.
NAO OCORRENCIA. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. COTEJO
ANALITICO E SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA. CRITERIO
UTILIZADO PARA A APURACAO DE HAVERES E MARCO INICIAL
DO BALANCO DE DETERMINACAO. PRECLUSAO. SUMULA 83/STJ.
SISTEMATICA DE CALCULOS ADOTADA PELA PERICIA. SUMULA
7/STJ. ADEQUACAO DE VALORES PROVISIONADOS. SUMULA
284/STF. MARCO INICIAL DOS JUROS DE MORA. SUMULA 211/STJ.
DISTRIBUICAO DA SUCUMBENCIA. SUMULA 7/STJ.

1- Agdo distribuida em 26/11/1992. Liquidagéo de sentenga deflagrada
em 7/10/2010. Recursos especiais interpostos em 24/9/2014 e
atribuidos a Relatora em 2/9/2016.

2- Controvérsia que se cinge em examinar a adequag¢do dos critérios
fixados pelo Tribunal de origem para quantificacdo dos haveres devidos
ao socio retirante em razao da dissolugdo parcial de sociedade de
responsabilidade limitada, bem como o marco inicial da fluéncia dos
juros de mora e a distribui¢do dos honorarios de sucumbéncia.
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3- De acordo com o entendimento do STJ, a taxa dos juros moratdérios
a que se refere o art. 406 do CC/02 é a taxa referencial do Sistema
Especial de Liquidagéo e Custddia - SELIC, que se revela insuscetivel
de cumulacdo com quaisquer indices de corre¢do monetaria, sob pena
de bis in idem.

4- Né&o ha razéo juridica apta a ensejar o sobrestamento da presente
acdo, na medida em que o recurso especial ndo é dotado de efeito
suspensivo e ndo se verifica a ocorréncia de alguma das hipoteses
previstas no art. 265 do CPC/73.

5- Ausentes os vicios do art. 535 do CPC/73, rejeitam-se os embargos
de declaracéo.

6- O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo
analitico entre acorddos que versem sobre situagbes faticas idénticas.
7- A decisdo que determinou a apuragdo dos haveres do socio retirante
com base no valor de mercado da sociedade parcialmente dissolvida e
aquela que fixou o marco inicial para elaboracdo do balango de
determinagao foram proferidas anteriormente a decisdo que originou o
presente recurso especial, o que impossibilita novo exame das
questbes, em decorréncia da preclusdo operada.

8- Modificar as conclusbées do acérdédo recorrido quanto a adequagéo
dos critérios a serem considerados pela pericia a vista da realidade
econbmica e patrimonial da sociedade exigiria o reexame do acervo
fatico-probatorio dos autos, o que é vedado a esta Corte pela Sumula
7/STJ.

9- Ainda que se pudesse superar referidos oObices, o entendimento
manifestado pelos juizos de primeiro e segundo graus de jurisdicao
esta em consonancia com os critérios estabelecidos para apuragdo de
haveres estipulados pelo Supremo Tribunal Federal, ha longa data, e
que encontram ressonéncia nesta Corte Superior.

10- A discusséao acerca do conceito de patriménio liquido e dos ajustes
realizados pelo expert afigura-se irrelevante na espécie, na medida em
que o critério adotado para apuragdo dos haveres do socio funda-se no
valor de mercado da sociedade, e ndo no seu registro contabil
histérico.

11- No que se refere a necessidade de adequagcdo de valores
provisionados, o0s recorrentes nado apontaram, de forma analitica e
articulada, quais dispositivos legais foram violados pelo Tribunal de
origem, o que atrai a incidéncia da Sumula 284/STF.

12- A tese dos recorrentes relativa ao marco inicial de fluéncia dos
juros de mora néo esta prequestionada.

13- A analise da insurgéncia quanto aos critérios orientadores da
distribuicdo dos honordrios sucumbenciais esbarra no 6bice da
Sumula 7/STJ.

14- Recursos especiais ndo providos.

(REsp n. 1.537.922/DF, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 28/3/2017, DJe de 30/3/2017.) (grifei)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE COBRANCA. CEDULA RURAL. 1. COBRANCA DE ENCARGOS
ABUSIVOS PARA O PERIODO DE INADIMPLENCIA CONTRATUAL.
DESCARACTERIZACAO DA MORA. IMPOSSIBILIDADE.
PRECEDENTES. 2. ALONGAMENTO DA DIVIDA. REQUISITOS NAO
CONFIGURADOS. INVERSAO DO JULGADO. OBICE DA SUMULA
7/STJ. 3. REDISTRIBUICAO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS. SUMULA
7/STJ. 4. RECURSO IMPROVIDO.

1. N&o constatada a abusividade dos encargos contratuais devidos no
periodo da normalidade do contrato, ndo ha falar em descaracterizagdo
da mora. Precedentes.

2. Tendo as instadncias ordinarias concluido pelo ndo preenchimento
dos requisitos imprescindiveis para o deferimento do alongamento da
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divida, a inversdo da conclusdo alcangada encontra Obice no
enunciado n. 7 da Sumula do Superior Tribunal de Justiga.

3. A alteragao da distribuicdo dos 6nus da sucumbéncia realizada
na origem esbarra no enunciado n. 7 da Sumula desta Casa.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 881.888/MG, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 15/12/2016, DJe de 3/2/2017.)

(grifei)

Ante o exposto, conhego dos agravos em recurso especial para nao
conhecer dos recursos especiais.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de TENDA e CONDOMINIO, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do
CPC, majoragdo que devem ser suportada exclusivamente pelos ora
recorrentes/sucumbentes.

E como voto.
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TERMO
A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
16/06/2026 a 22/06/2026, 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.

Brasilia, 22 de junho de 2026
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