SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3199373 - PE (2026/0086118-8)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO

AGRAVANTE : JOSE BARROS DE ALMEIDA FILHO

ADVOGADOS ﬁg;%l;?fLA SOBREIRA GOMES DA SILVA MASTRANGELI -
RENATO ALEXANDRE MARTINS MASTRANGELI - PE053820

AGRAVADO - ARRECIFES NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADOS . RAFAEL JOSE PINTO TIZEI - PE038367

AMADEU TIZEI DE SOUZA MENDONCA - PE046797
RUHAN FERREIRA DA MOTA - PE055215
ALVARO TIZEI DE SOUZA MENDONCA - PE055254

EMENTA

DIREITO CIVIL. CONTRATO DE ADMINISTRACAO IMOBILIARIA.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ABUSIVIDADE DE
CLAUSULAS. REPETICAO DE INDEBITO. DANOS MATERIAIS.
SUCUMBENCIA RECIPROCA. REEXAME CONTRATUAL E FATICO-
PROBATORIO. INVIABILIDADE. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1. Controverte-se sobre alegada abusividade de clausulas de contrato
de administragdo imobiliaria, repeticdo de indébito em dobro,
indenizagdo por danos materiais decorrentes de suposta omissdo na
cobrancga de aluguéis e configuragado de sucumbéncia minima em lugar
de reciproca.

2. Inviavel o exame da abusividade das clausulas contratuais
impugnadas sem reinterpretacdo das obrigagdes pactuadas pelas
partes, providéncia obstada em recurso especial pela Sumula n. 5 do
STJ.

3. Afastadas pelo Tribunal de origem as teses de repasse indevido,
omissao culposa e equivaléncia das sucumbéncias com amparo no
acervo fatico-probatério, a desconstituicdo dessas conclusdes
demandaria revolvimento de provas, vedado pela Sumula n. 7 do STJ.
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4. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial.
ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que s&o partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 18/08/2026 a 24/08/2026, 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 Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 24 de agosto de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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4. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial.
RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por JOSE BARROS DE
ALMEIDA FILHO (JOSE) contra decis&o que inadmitiu recurso especial interposto com
fundamento no artigo 105, inciso lll, alinea a, da Constituigdo Federal.

JOSE interpds recurso especial apontando violagéo do artigo 51 do Cédigo
de Defesa do Consumidor, sustentando a abusividade das clausulas 6, 7 e 9; ofensa ao
artigo 42, paragrafo unico, do mesmo diploma legal, pleiteando a repeticao em dobro de
supostos valores retidos; violagao dos artigos 186, 927 e 944 do Cdédigo Civil, aduzindo
a ocorréncia de danos materiais pelo atraso na cobranga de aluguéis; e violagao dos
artigos 85 e 86 do Cadigo de Processo Civil, contestando a sucumbéncia reciproca sob
o argumento de sucumbéncia em parte minima (e-STJ, fls. 620 a 646).

A Vice-Presidéncia do Tribunal de Justica de Pernambuco negou seguimento
ao recurso especial pela incidéncia das Sumulas 5 e 7 do Superior Tribunal de Justica
(e-STJ, fls. 669 a 671).

ARRECIFES NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA. (ARRECIFES) apresentou
contrarrazbes ao recurso especial e contraminuta ao agravo em recurso especial,
aduzindo a auséncia de documentacdo do agravante para justificar a concessdo do
beneficio da justica gratuita, o ébice das Sumulas 5 e 7 desta Corte e a violagdo do
principio da dialeticidade recursal (e-STJ, fls. 651 a 660 e 682 a 684).

E o relatorio.

VOTO

O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisdo recorrida. Dele CONHECO,
portanto, e passo ao exame do recurso especial, que hao merece prosperar.

(1) Da alegada abusividade das clausulas contratuais

JOSE sustenta a nulidade das clausulas 6, 7 e 9 do contrato de
administragdo imobiliaria sob a tese de abusividade e desvantagem exagerada,
afrontando o artigo 51 do Codigo de Defesa do Consumidor.

A Primeira Turma da Camara Regional de Caruaru do Tribunal de Justica de
Pernambuco afastou a abusividade indicada, registrando o seguinte entendimento:

O recorrente ndo apresentou fundamentos habeis para demonstrar a
abusividade das clausulas contratuais impugnadas. A clausula 6, que
dispbe sobre a remuneragdo da ré, é clara ao estipular que a
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ARRECIFES tera direito a metade dos valores das multas e dos
descontos ndo concedidos. Ja a clausula 7 versa sobre o dever de
prestacdo de contas, alinhado com os deveres anexos da boa-fé
objetiva. A clausula 9 trata da clausula penal para o desfazimento do
negocio, respaldada nos arts. 408 a 416 do Cddigo Civil. Nenhuma
dessas clausulas coloca o autor em desvantagem ou viola a boa-fé
objetiva, motivo pelo qual ndo padecem de abusividade. (e-STJ, fls.
406 a 414).

Para acolher a pretensdo recursal e desconstituir essa conclusao,
reconhecendo as nulidades indicadas com fundamento no artigo 51 da legislagéo
consumerista, seria necessario interpretar novamente os termos e as obrigagbes
pactuadas pelas partes. No entanto, esse procedimento é vedado no ambito do recurso
especial pela Sumula 5 do Superior Tribunal de Justica.

(2) Dos repasses de valores e da repeticdo de indébito em dobro

JOSE alega que sofreu repasses inferiores aos devidos e que faz jus &
repeticdo do indébito em dobro em virtude de retengdes indevidas feitas pela imobiliaria,
apontando violacao do artigo 42, paragrafo unico, do Cédigo de Defesa do Consumidor.

O Tribunal pernambucano, todavia, ao confirmar os termos da sentenca,
asseverou que 0s repasses ocorreram com base no desconto de pontualidade
contratualmente previsto e assinado pelo proprietario, de modo que ndo se constatou
retencao indevida na cobranga dos aluguéis.

Neste sentido, constou do voto do relator no acérdao recorrido:

A sentenga reconheceu a auséncia de previsdo contratual para a
cobranga das rubricas “100% bancado” e “Porte de Correio de
Demonstrativo”, determinando a devolugdo em dobro dos valores
pagos indevidamente, nos termos do art. 42, paragrafo Unico, do
Cadigo de Defesa do Consumidor. O recorrente ndo trouxe elementos
novos capazes de infirmar essa conclusdo, limitando-se a repetir
alegacbes ja analisadas e refutadas na sentenca (e-STJ, fls. 406 a
414).

A modificagdo do julgado para reconhecer a ocorréncia de repasses
indevidos de aluguel e acolher o pedido de devolugdo em dobro exigiria o revolvimento
de todo o conjunto de provas e o reexame fatico-probatério da demanda, procedimento
que encontra 6bice na Sumula 7 do Superior Tribunal de Justica.

(3) Dos danos materiais pela suposta omisséo na cobranca de aluguéis

JOSE aponta violagéo dos artigos 186, 927 e 944 do Cédigo Civil, pleiteando
indenizagao por danos materiais no montante de dez mil reais por suposta omisséo e
desidia de ARRECIFES na cobranca de aluguéis em atraso.

Documento eletrénico VDA59144655 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 17/08/2026 16:39:29
Codigo de Controle do Documento: bla63a7c-69b0-4d2d-b16e-88becab53f84



O Colegiado pernambucano rechagou a tese de negligéncia ou
inadimplemento culposo, registrando que ARRECIFES tomou as medidas extrajudiciais
e judiciais cabiveis para a cobranga dos débitos locaticios por meio de seu
departamento juridico.

No acérdao recorrido ficou estabelecido que:

Para a condenacdo ao pagamento de danos materiais, é necessaria a
demonstragcdo de efetivo dano e nexo causal com a conduta da ré. O
recorrente nhdo comprovou o prejuizo alegado, tampouco a pratica de
ato ilicito pela recorrida. A decisdo de primeiro grau foi acertada ao
reconhecer a auséncia de dano material passivel de indeniza¢ao (e-
STJ, fls. 406 a 414).

Dessa forma, para afastar a premissa adotada pelo Tribunal pernambucano e
estabelecer que houve negligéncia e prejuizo material passivel de indenizagao, seria
imprescindivel reavaliar os elementos faticos dos autos, o que é vedado em recurso
especial pela Sumula 7 do Superior Tribunal de Justica.

(4) Da distribuicdo dos 6nus sucumbenciais e da alegada sucumbéncia

minima

Por fim, JOSE alega ofensa aos artigos 85, §2°, e 86 do Cadigo de Processo
Civil, insurgindo-se contra a fixagdo da sucumbéncia reciproca e sustentando que
decaiu de parte minima de suas pretensdes.

O acoérdao recorrido confirmou a proporcionalidade da sucumbéncia
estabelecida na sentenga de primeiro grau, destacando o seguinte fundamento:

A sentenca aplicou corretamente o art. 86 do CPC, reconhecendo a
sucumbéncia reciproca e determinando a divisGdo das custas
processuais e honorarios advocaticios entre as partes. Ndo ha razées
para modificar essa deciséo, visto que ambas as partes foram, in parte,
vencedoras e vencidas (e-STJ, fls. 406 a 414).

A jurisprudéncia deste Tribunal Superior firmou-se no sentido de que a
afericdo da proporgao da vitoria e da derrota de cada litigante para fins de distribuigao
dos 6nus sucumbenciais envolve o exame de fatos e provas, providéncia obstada pela
Sumula 7 do Superior Tribunal de Justiga.

Confira-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PREVIDENCIA
PRIVADA. REVISAO DE COMPLEMENTAGCAO DE APOSENTADORIA.
HONORARIOS ADVOCATICIOS . ARBITRAMENTO. POSSIBILIDADE.
CAUSALIDADE. DISTRIBUICAO DE HONORARIOS ADVOCATICIOS .
SUCUMBENCIA DAS PARTES. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA 7/STJ . AGRAVO INTERNO A QUE SE NEGA
PROVIMENTO.
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1. A fixacdo dos honorarios advocaticios sucumbenciais é devida,
mesmo em casos de extingdo do processo sem resolugdo do meérito,
mediante a verificagdo da sucumbéncia e aplicacdo do principio da
causalidade. Precedentes .

2. Conforme a jurisprudéncia desta Corte, ndo é possivel a
apreciacao do quantitativo em que as partes sairam vencedoras
ou vencidas na demanda, bem como da existéncia de
sucumbéncia minima ou reciproca e a fixacdo do respectivo
quantum, por implicar incursao no suporte fatico-probatorio dos
autos, obice da Sumula 7/STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento .

(STJ - Agint no REsp: 1952810 DF 2021/0227518-2, Data de
Julgamento: 13/02/2023, T4 - QUARTA TURMA, Data de Publicacao:
DJe 28/02/2023)

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

MAJORO em 5% o valor econdbmico dos honorarios advocaticios
sucumbenciais fixados em desfavor de JOSE BARROS DE ALMEIDA FILHO (JOSE),
na forma do art. 85, §11, do CPC.

Por oportuno, previno que a interposicdo de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatorio ou improcedente, podera acarretar
condenacéo as penalidades fixadas nos arts. 1.021, §4°, ou 1.026, §2°, ambos do CPC.

E o voto
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
AREsp 3.199.373 / PE

Numero Registro: 2026/0086118-8 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00045358520168170640 45358520168170640

Sesséo Virtual de 18/08/2026 a 24/08/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

AGRAVANTE : JOSE BARROS DE ALMEIDA FILHO

ADVOGADOS : ROSANGELA SOBREIRA GOMES DA SILVA MASTRANGELI -
PEO015914

RENATO ALEXANDRE MARTINS MASTRANGELI - PE053820
AGRAVADO : ARRECIFES NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : RAFAEL JOSE PINTO TIZEI - PE038367
RUHAN FERREIRA DA MOTA - PE055215
AMADEU TIZEI DE SOUZA MENDONCA - PE046797
ALVARO TIZEI DE SOUZA MENDONGCA - PE055254

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

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
18/08/2026 a 24/08/2026, 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
Bbdas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela
Teixeira.
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Brasilia, 24 de agosto de 2026

Documento eletronico VDA59391957 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 25/08/2026 00:57:29
Codigo de Controle do Documento: feb23e00-cd95-4bc5-ba6a-36c5705dd836



