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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA
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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2903050 - DF (2025/0121463-5)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : LAGOA QUENTE HJR CONSTRUTORA E INCORPORADORA
LTDA

AGRAVANTE : LAGOA ECO TOWERS

ADVOGADOS : PEDRO HENRIQUE SCHMEISSER DE OLIVEIRA - GO034448

MARIANA COSTA MUSSI - GO055864
LUCIANO PEREIRA DE FREITAS GOMES - GO034445
MATHEWS CUNHA BORGES - GO059870

AGRAVADO : JANDERSON JUNIO PEREIRA DOS SANTOS
ADVOGADO : VANDERLEI LIMA DE MACEDO - DF049153
DECISAO

Cuida-se de agravo (art. 1.042 do CPC/15) interposto por LAGOA QUENTE
HJR CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA e OUTRA, em face de decisao que
nao admitiu recurso especial da parte ora insurgente.

[Ty i} [T ]

O apelo extremo, fundado na alinea “a” e “c” do permissivo constitucional,
desafia acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios,
assim ementado (fl. 543, e-STJ):

APELACAO CIVEL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. DIREITO DO
CONSUMIDOR. AGCAO DE RESCISAO CONTRATUAL. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA SOB O MODELO DE
MULTIPROPRIEDADE E REGIME DE AFETACAO. LEI N° 13.786/2018.
REPARACAO POR DANOS MATERIAIS. SENTENGCA CONFIRMADA.
RECURSO IMPROVIDO.

I. CASO EM EXAME:

1. Apelacao contra sentenga que declarou a rescisdo de contrato de compra e
venda de unidade imobiliaria em regime de multipropriedade e condenou a parte
requerida a reparagao por danos materiais.

ll. QUESTAO EM DISCUSSAO:

2. Em preliminar, questiona-se a legitimidade passiva da administradora do
condominio.

3. No mérito, a questdo em discussao consiste em verificar o percentual das
retencdes previstas a titulo de multa contratual e a taxa de corretagem (art. 67-A
da Lei 13.786/2018), bem assim o termo inicial da corre¢do monetaria e juros de
mora.

ll. RAZOES DE DECIDIR:

3. Por forca da teoria da assercgéao, a legitimidade das partes deve ser verificada,

em tese, com base nas alegagdes vertidas pelo autor na inicial. Sob essa ética,
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nao ha que se falar em ilegitimidade das partes para figurarem na demanda,
quando a pertinéncia subjetiva da lide, caracterizada pelo vinculo juridico que
liga os sujeitos da acdo a situagao sub judice, foi demonstrada pela anélise da
pretensdo deduzida na inicial. Preliminar de ilegitimidade passiva da
administradora do Condominio, Lagoa Eco Towers, rejeitada.

4. A Lei n® 13.786/2018 alterou a Lei n ° 4.591/1964 e introduziu o art. 67-A e
deu nova disciplina para a resolugao do contrato por inadimplemento do
adquirente de unidade imobiliaria em incorporagdo imobiliaria e em
parcelamento de solo urbano. O § 5° do art. 67-A autoriza, se constar
expressamente do contrato, a retengédo de até 50% do valor pago em caso de
desisténcia do adquirente de imovel sob o regime de afetagéo; o inciso | autoriza
a deducéo da integralidade da comisséo de corretagem.

5. Conquanto haja disposicao expressa no contrato no sentido de autorizar a
retencdo no percentual maximo, estando a hipétese sob égide do Cdédigo de
Defesa do Consumidor, podera o juiz, diante de clausula que penaliza
excessivamente o consumidor ou crie vantagem exagerada para uma parte em
detrimento da outra, reduzir a penalidade convencionada ajustando-a a
patamares razoaveis com vistas nas particularidades do caso concreto,
impedindo uma obrigagdo demasiadamente onerosa para o consumidor e o
enriquecimento sem causa do fornecedor.

6. Correcao monetaria a partir do desembolso e juros de mora a partir da citagédo
(IRDR 7 - 2016.00.2.048748-4)

IV. DISPOSITIVO: 7. Apelagéao Desprovida.

Os embargos declaratorios opostos foram rejeitados (fls. 622-627, e-STJ).

Nas razdes do recurso especial (fls. 639-660, e-STJ), a parte insurgente
apontou além de dissidio jurisprudencial violagado aos seguintes artigos: a) 485, VI, do
Codigo de Processo Civil, sustentando a ilegitimidade passiva da LAGOA ECO
TOWERS, uma vez que sua atividade é restrita a administragdo condominial; b) 67-A
da Lei n® 13.786/2018, asseverando ser devida a aplicacdo do percentual de dedugao
estabelecido no instrumento pactuado; ¢) 725 do Cédigo Civil, alegando a possibilidade
de retengdo da comissao de corretagem; d) 421, 422, 1.358-C, 1.358-G e 1.358-J,
todos do Cddigo Civil, afirmando ser incabivel a devolugdo das taxas condominiais
pagas, uma vez que estavam previstas em contrato e devem correr por conta do
adquirente.

Contrarrazoes as fls. 682-698, e-STJ.

Em juizo de admissibilidade, o Tribunal de origem negou seguimento ao
reclamo (fls. 703-706, e-STJ), dando ensejo na interposicao do presente agravo (fls.
710-717, e-STJ), visando destrancar aquela insurgéncia.

Contraminuta as fls. 724-729, e-STJ.

E o relatério.

Decido.

A irresignagdo, em parte, merece prosperar.

1. A parte insurgente alega violagao aos artigos 485, inciso VI, do Cédigo de
Processo Civil, sustentando sua ilegitimidade passiva. Sustenta, em sintese, que o
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Condominio Lagoa Eco Towers ndo possui personalidade juridica prépria e ndo exerce
atividade econémica, uma vez que sua atividade é restrita @ administragdo condominial.

Acerca da controvérsia, o Tribunal local assim decidiu pela legitimidade
passiva da Lagoa Eco Towers (fls. 542-558, e-STJ):

No tocante a arguicao de ilegitimidade passiva da segunda Requerida, LAGOA
ECO TOWERS, constata-se que a a r. Sentenga, com efeito, olvidou-se de
apreciar a preliminar, embora suscitada em contestacao, cujo exame se impde.
No entanto, ndo merece acolhida.

Vale lembrar que por forca da teoria da assercao, a legitimidade das partes deve
ser verificada, em tese, com base nas alegagdes vertidas pelo autor na inicial.
Sob essa dtica, ndo ha que se falar em ilegitimidade das partes para figurarem
na demanda, quando a pertinéncia subjetiva da lide, caracterizada pelo vinculo
juridico que liga os sujeitos da acao a situacao sub judice, foi demonstrada pela
analise da pretensao deduzida na inicial.

Acresca-se que, na qualidade de administradora do condominio, recebeu valores
pagos pela Autora a esse titulo, conforme se vé dos comprovantes de depositos
em nome de LAGOA ECO TOWERS - CNPJ: 44.672.366/0001-82 (id Num.
62486629 - Pag. 1; Num. 62486630 - Pag. 1; Num. 62486634 - Pag. 1.

Quadra dizer, ndo ha como se esquivar da legitimidade para figurar no polo
passivo da demanda em que também se busca, além da rescisdo da avenga, a
restituicdo do montante desembolsado, inclusive dos valores pagos a titulo de
taxa condominial e que foi por ela recebido.

Outrossim, a Lei Consumerista (arts. 18 a 20) prescreve acerca da
responsabilidade imputada a toda a cadeia de fornecedores. No caso, além de
outras tratativas, a Apelante era administradora do imoével, participou da cadeia
de consumo.

Nessa esteira, “Impende consignar que, cuidando-se o caso concreto de nitida
relacdo de consumo, aquele que contrata ndo tem condigbes de diferenciar a
atuacao das empresas envolvidas na contratagao, cabendo também a aplicagao
da teoria da aparéncia em relagdo aqueles que, de alguma forma, participaram
da cadeia de consumo. Nesse contexto, a luz das assertivas constantes da
inicial, ha pertinéncia subjetiva entre a apelante/ré e a relagao juridica debatida
nos autos.” (07105611520208070020 — ac. 1603730 - 3% Turma Civel — Rel.
Des. MARIA DE LOURDES ABREU - DJE : 05/09/2022)

Tal conclusao, contudo, destoa da jurisprudéncia desta Corte Superior, no
sentido de que "a empresa de administragdo hoteleira ndo tem responsabilidade
solidaria pelo inadimplemento do contrato de promessa de compra e venda de
unidades imobiliarias em construgido, porquanto nio integra a cadeia de fornecimento
relativa a incorporagdo formada pelas sociedades empresarias inadimplentes” (Agint
no REsp n. 1.914.177/DF, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, relatora para
acordao Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 13/12/2022, DJe de
25/1/2023).

No mesmo sentido:
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AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAGCAO NO RECURSO
ESPECIAL - AGCAO ORDINARIA DE RECONHECIMENTO DE
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE
AUTORA.

1. "Deve ser reconhecida a ilegitimidade passiva e afastada a responsabilidade
solidaria da rede hoteleira pelo ndo adimplemento do contrato de promessa de
compra e venda de unidades imobiliarias, porquanto ndo integra a cadeia de
fornecimento relativa a incorporacao formada pelas sociedades empresarias
inadimplentes" (Agint no AREsp 1555853/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 04/02/2020, DJe 11/02/2020).
Incidéncia da Sumula 83/STJ.

2. Agravo interno desprovido.

(AgInt nos EDcl no REsp n. 1.937.424/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 20/3/2023, DJe de 23/3/2023.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. AGCAO
DE INDENIZAGAO POR DANO MORAL E MATERIAL. ATRASO NA ENTREGA
DE IMOVEL. NECESSIDADE DE SUSPENSAO DO JULGAMENTO. TEMA
PREJUDICADO. ILEGITIMIDADE PASSIVA DA REDE HOTELERIA.
INEXISTENCIA DE CADEIA DE FORNECIMENTO. PRECEDENTES.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO. DECISAO MANTIDA.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta Corte segue no sentido de que a rede hoteleira ndo
tem legitimidade para responder, solidariamente, pelo inadimplemento do
contrato de promessa de compra e venda das unidades do empreendimento, por
nao integrar a cadeia de fornecimento relativa a incorporagéo imobiliaria.

2. Nao sendo a linha argumentativa apresentada capaz de evidenciar a
inadequacao dos fundamentos invocados pela decisdo agravada, o presente
agravo nao se revela apto a alterar o conteudo do julgado impugnado, devendo
ele ser integralmente mantido em seus proprios termos.

3. Agravo interno n&o provido.

(Agint no REsp n. 1.950.230/RJ, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 21/8/2023, DJe de 23/8/2023.)

AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS. ILEGITIMIDADE
PASSIVA DA REDE HOTELEIRA. PRECEDENTES. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. Deve ser afastada qualquer responsabilizagdo solidaria da rede hoteleira tao
sO pelo inadimplemento do contrato de promessa de compra e venda das
unidades do apart-hotel, uma vez que ndo compde a cadeia de fornecimento,
além de também ter ser sido prejudicada, ante a impossibilidade de gerar renda
com a locagao das unidades imobiliarias correspondentes. Precedentes.

2. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp n. 1.935.362/RJ, relator Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta
Turma, julgado em 11/4/2022, DJe de 19/4/2022.)
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Neste caso, como o acordao expressamente indica que a recorrente LAGOA
ECO TOWERS recebeu recursos apenas pela administracdo do condominio, é
necessario reconhecer sua ilegitimidade passiva.

2. Em seguida, a parte insurgente alega vulneragao aos artigos 67-A da Lei
n°® 13.786/2018, asseverando ser devida a aplicagdo do percentual de retengao
estabelecido no instrumento pactuado.

Sobre o tema, o aresto vergastado assim consignou (fls. 570-572, e-STJ):

Portanto, o contrato deve realmente ser resolvido, aplicando-se as clausulas
cabiveis para tal.

Todavia, ainda que se esteja diante de clausula licita, afigura-se razoavel a
interferéncia judicial para diminuir o percentual de retengéo previsto no contrato
de 50% para 25%, o qual se mostra razoavel para finalidade a qual se destina,
impedindo uma obrigacdo demasiadamente onerosa para o consumidor € o
enriquecimento sem causa do fornecedor. Suficiente, contudo, para reparar os
gastos suportados pela parte ré, referentes as despesas administrativas,
impostos e taxas, sobretudo em virtude desta ficar com a propriedade do imével,
podendo renegocia-los posteriormente.

[.]

A conclusao do acérdao foi a resolucdo do contrato com a aplicagcao das
clausulas cabiveis, mas com intervencédo judicial para ajustar os percentuais de
retencdo. O acordao determinou a reducédo do percentual de retengao previsto no
contrato de 50% para 25%, considerando este percentual mais razoavel para evitar
uma obrigagdo excessivamente onerosa para o consumidor e o enriguecimento sem
causa do fornecedor.

Contudo, a conclusédo adotada pela Corte de origem, no ponto, também esta
em dissonancia com o entendimento desta Corte, segundo a qual nos contratos
oriundos de incorporagdo submetida ao regime de patrimdnio de afetagéo, [...] a
retencéo dos valores pagos pode chegar a 50%, conforme estabelece o art. 67-A, |, e §
5° da Lei 13.786/2018." (Agint no REsp n. 2.055.691/SP, relator Ministro Raul Araujo,
Quarta Turma, julgado em 5/6/2023, DJe de 13/6/2023.).

No mesmo sentido:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAGAO NO RECURSO
ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL - DECISAO MONOCRATICA
QUE DEU PROVIMENTO AO RECLAMO DA PARTE CONTRARIA.
INSURGENCIA RECURSAL DO REQUERENTE.

1. "Em contratos oriundos de incorporagéo submetida ao regime de patriménio
de afetacdo, a retencédo dos valores pagos pelo comprador desistente pode
chegar a até 50%, segundo o art. 67-A, |, e § 5°, da Lei 13.786/2018." (Agint no
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REsp n. 2.110.077/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma,
julgado em 29/4/2024, DJe de 2/5/2024.).

2. Agravo interno desprovido.

(AgInt nos EDcl no REsp n. 2.145.090/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 7/10/2024, DJe de 10/10/2024.)

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. PATRIMONIO DE AFETAGCAO. DESISTENCIA DO
COMPRADOR. CONTRATO CELEBRADO APOS A VIGENCIA DA LEI N.°
13.786/18. RETENGAO DE ATE 50% DOS VALORES PAGOS. PREVISAO
CONTRATUAL EXPRESSA. ABUSO NAO CARACTERIZADO NO CASO
CONCRETO.

1. Em contratos oriundos de incorporagdo submetida ao regime de patrimdnio de
afetagéo, a retengdo dos valores pagos pelo comprador desistente pode chegar
a até 50%, segundo o art. 67-A, |, e § 5°, da Lei 13.786/2018.

2. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp n. 2.110.077/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 29/4/2024, DJe de 2/5/2024.)

RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL PUBLICA. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. RESILICAO UNILATERAL DO PROMITENTE
COMPRADOR. RETENGCAO DE 25%. CONTRATOS FIRMADOS ANTES DA
LEl N. 13.786/2018. POSSIBILIDADE. COMISSAO DE CORRETAGEM.
ABATIMENTO. VIABILIDADE, CASO EXISTA CLARA PREVISAO
CONTRATUAL. TESE SUFRAGADA EM RECURSO REPETITIVO. ART. 42 DO
CDC. DEVOLUGAO EM DOBRO DO VALOR DA COMISSAO DE
CORRETAGEM ABATIDA. INVIABILIDADE, POR AUSENCIA DE MA-FE. TAXA
ADMINISTRATIVA EM VALOR RAZOAVEL PARA OBTENGCAO DE
CERTIDOES, DOCUMENTOS DIVERSOS E ELABORAGCAO DE DOSSIE PARA
PROPICIAR O FINANCIAMENTO IMOBILIARIO. CABIMENTO. TAXA POR
CESSAO DE DIREITOS, FIXADA TENDO POR BASE O VALOR DO
CONTRATO. ABUSIVIDADE.

[.]

2. Como o legitimado extraordinario vindica ao Judiciario disciplinar também
contratos futuros, na vigéncia da Lei n. 13.786/2018, o art. 67-A, | e Il, da Lei de
Incorporagao Imobiliaria (Lei n. 4.591/1964), também incluido pela novel Lei n.
13.786/2018, dispbe que, em caso de desfazimento do contrato celebrado
exclusivamente com o incorporador, a pena convencional ndo podera exceder a
25% da quantia paga e que pode ser deduzida também a integralidade da
comissao de corretagem. Por sua vez, o paragrafo 5° estabelece que, quando a
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incorporagdo estiver submetida ao regime do patriménio de afetagdo, do que
tratam os arts. 31-A a 31-F, o incorporador restituira os valores pagos pelo
adquirente, deduzidos os valores descritos naquele artigo e atualizados com
base no indice contratualmente definido para a correcdo monetaria das parcelas
do preco do imdvel, no prazo maximo de 30 dias apds o habite-se ou documento
equivalente expedido pelo érgado publico municipal competente, admitindo-se,
nessa hipétese, que a pena referida no inciso |l do caput do mesmo artigo seja
estabelecida até o limite de 50% da quantia paga.

[.]

9. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp n. 1.947.698/MS, relator Ministro Luis Felipe Salom&o, Quarta Turma,
julgado em 8/3/2022, DJe de 7/4/2022.)

No caso em exame, embora faga mencado a abusividade da clausula em
questdo e afirme ndo ser razoavel a retengdo de 50% (cinquenta por cento) dos
valores pagos, o Tribunal de origem ndo detalha em que consistiria 0 abuso nem expde
circunstancias a demonstrar, em concreto, em que consistiria a falta de razoabilidade.

Ora, se o percentual de retencao fixado no contrato encontra-se dentro do
limite estabelecido pela lei, ndo ha que se falar em sua ilegalidade, notadamente
quando o Tribunal de origem néao traz qualquer fundamento apto a afastar a clausula
contratual, cingindo-se a afirmar genericamente que a multa seria abusiva pois onera
em demasia os adquirentes.

N&o ha, portanto, que se falar em ilegalidade na fixagc&o, pelo contrato, de
multa de 50% dos valores pagos, devendo o acérdéao recorrido ser reformado, no ponto.

3. Ato continuo, a parte alega violagdo ao artigo 725 do CC, ao argumento
da necessidade de retengdo integral da comissao de corretagem.

O acdérddao manteve a decisao de limitar a retengdo da comisséo de
corretagem ao percentual de 6% do valor total do imovel, apesar da clausula contratual
que permitia a retengao integral, justificando que o valor originalmente fixado estava
muito acima do praticado no mercado e poderia penalizar excessivamente o
consumidor (fls. e-STJ):

Quanto a comissao de corretagem, ndo se olvida de que o ¢c. STJ, no tema 983,
assentou 'validade da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador
a obrigacdo de pagar a comissédo de corretagem nos contratos de promessa de
compra e venda de unidade autbnoma em regime de incorporagdo imobiliaria,
desde que previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade
autébnoma, com o destaque do valor da comissao de corretagem'.
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Também nao se olvida que podera ser retida na integralidade na forma do inciso
| do art. 67-A da Lei 13768/2018, desde que haja previsdo expressa e clara no
contrato celebrado entre as partes.

Todavia, ndo se pode olvidar de que se trata de relagdo juridica que esta sob a
égide Codigo de Defesa do Consumidor, de modo que, conforme as
particularidade apresentadas, cabe ao juiz sempre verificar se ha um razoavel
equilibrio contratual e se ndo existem clausulas que penalizem excessivamente
0 consumidor ou criem vantagens exageradas para uma parte em detrimento da
outra.

Sob essa o6tica, considerando o valor da comissao de corretagem na importancia
de R$ 11.500,00, correspondente a 12% do valor do imoével, ou seja, muito
acima do que ordinariamente vem sendo fixado no mercado, houve por bem o i.
Magistrado reduzi-la a patamar razoavel.

Como constou da r. sentencga, “Quando a Lei do Distrato indica que os valores a
titulo de comissao de corretagem estariam isentos de devolugédo pressupde que
tal rubrica ndo podera destoar das praticas comuns e pregos corriqueiramente
praticados, sob pena de burlar-se o sistema de garantias minimas ao
consumidor. Elevar a comissdo de corretagem a percentuais muito distantes
daqueles proprios de negécios destes jaez configura pratica ilegal, vedada pelo
ordenamento.”

Nessa esteira, apesar da irresignacao da parte apelante, merece ser mantido o
entendimento monocratico que limitou a retengédo da comissao de corretagem ao
percentual de 6% do valor total do imdvel.

Contudo, a ora recorrente ndo se desincumbiu do énus de impugnar o
referido fundamento, como manda o principio da dialeticidade, incidindo, na espécie,
por analogia, a Sumula 283 do STF.

Em outras palavras, verifica-se que a parte recorrente deixou de infirmar
fundamento do acérdao recorrido - suficiente para sua manutengao - incidindo, na
espécie, por analogia, a Sumula 283 do STF, in verbis:

Sumula 283 - E inadmissivel o recurso extraordinario, quando a decisdo
recorrida assenta em mais de um fundamento suficiente e o recurso nao
abrange todos eles.

Nesse sentido, confiram-se os seguintes precedentes:
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AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AGRAVO
INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO CONDENATORIA - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO.

INSURGENCIA DA DEMANDADA.

[...]

5. A subsisténcia de fundamento inatacado, apto a manter a conclusao do aresto
impugnado, e a apresentacdo de razdes dissociadas desse fundamento, impde
o reconhecimento da incidéncia das Sumulas 283 e 284 do STF, por analogia.
Precedentes.

6. Agravo interno desprovido.

(Agint no REsp 1656284/DF, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA,
julgado em 11/11/2019, DJe 19/11/2019)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM PEDIDO DE REINTEGRACAO
DE POSSE E INDENIZACAO. PRECARIEDADE NA COMPROVACAO DO
INADIMPLEMENTO. AUSENCIA DE COMPROVACAO DA CONSTITUICAO DO
DEBITO. NEGOCIO REALIZADO EM 1999, COM AS PRIMEIRAS
PROVIDENCIAS PARA COBRANCA REALIZADAS APENAS EM 2013.
INCIDENCIA DA SUPRESSIO. FUNDAMENTOS NAO ATACADOS. SUMULAS
283 E 284 DO STF. CONCLUSAO ACERCA DA APLICACAO DA SUPRESSIO.
SUMULA 7 DO STJ. RECURSO NAO PROVIDO.

1. Ao examinar o feito, o Tribunal local concluiu que, diante da precariedade de
provas da constituicdo do débito, do longo decurso de tempo entre o suposto
inadimplemento e a tomada de providéncias para cobranca dos réus,
ocasionaram a incidéncia da "supressio". Todavia, tais fundamentos autbnomos
e suficientes para a manutencao do acoérdao recorrido ndo foram rebatidos pelo
recorrente em seu apelo especial. Desse modo, verifica-se a falta de
impugnacao objetiva e direta ao fundamento central do acérdao recorrido, o que
denota a deficiéncia da fundamentagao recursal, a fazer incidir, no particular, as
Sumulas 283 e 284 do STF.

[...]

(Agint no AREsp 1500950/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 05/11/2019, DJe 12/11/2019)

Desta forma, a existéncia de fundamento inatacado no acoérdao recorrido faz
incidir o teor da Sumula 283/STF, por analogia, cujo dbice impede o seguimento do
recurso por ambas as alineas do permissivo constitucional.

4. Por fim, a parte insurgente alega violagdo aos artigos artigos 421, 422,
1.358-C, 1.358-G e 1.358-J, todos do Cdédigo Civil, afirmando ser incabivel a devolugao
das taxas condominiais pagas.
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Com efeito, nota-se que o conteudo normativo dos artigos apontados como
violados, n&o fora objeto de apreciacdo pela Corte Estadual, carecendo do necessario
prequestionamento.

Ademais, nas razdes do especial deixou a insurgente de apontar eventual
violagdo do artigo 1.022 do CPC/15, a fim de que esta Corte pudesse averiguar a
existéncia de possivel omissédo no julgado quanto ao tema.

Na hipotese, portanto, incide o teor da Sumula 211 do STJ, a saber:

"Inadmissivel recurso especial quanto a questdo que, a despeito da oposicédo de
embargos declaratdrios, ndo foi apreciada pelo Tribunal a quo”.

Para que se configure o prequestionamento da matéria, ha que se extrair do
acordao recorrido pronunciamento sobre as teses juridicas em torno dos dispositivos
legais tidos como violados, a fim de que se possa, na instancia especial, abrir
discussao sobre determinada questdo de direito, definindo-se a correta interpretacao
da legislagao federal.

Nesse sentido, confiram-se os seguintes julgados:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
COMPENSACAO POR DANOS MORAIS. PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
INADMISSIBILIDADE. SUMULA 7 DO STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
PREJUDICADO.

1. Cuida-se, na origem, de acdo de indenizagdo por danos materiais e
compensagao por danos morais, ajuizada em razao de atropelamento em linha
férrea.

2. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como
violados, ndo obstante a oposicdo de embargos de declaragdo, impede o
conhecimento do recurso especial.

3. Alterar o decidido no acérdao impugnado, no que se refere a comprovagao de
que o acidente ocorreu em passagem clandestina da linha férrea, bem como
quanto a eventuais fatos incontroversos, exige o reexame de fatos e provas, o
que é vedado em recurso especial pela Sumula 7/STJ.

4. A incidéncia da Sumula 7 do STJ prejudica a analise do dissidio
jurisprudencial pretendido. Precedentes desta Corte.
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5. Agravo interno nao provido.

(Agint no AREsp 1889227/RJ, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 16/05/2022, DJe 18/05/2022) [grifou-se]

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. HONORARIOS DE PROFISSIONAIS LIBERAIS. AGAO DE
PRESTACAO DE CONTAS. FUNDAMENTOS DO ACORDAO NAO
IMPUGNADOS. SUMULA 283 DO STF. MATERIA QUE DEMANDA REEXAME
DE FATOS E PROVAS. SUMULAS 5 E 7 DO STJ. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211 DO STJ. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. Nao se viabiliza o recurso especial pela indicada violagdo dos artigos 1022 e
489 do Codigo de Processo Civil de 2015. Isso porque, embora rejeitados os
embargos de declaracido, a matéria em exame foi devidamente enfrentada pelo
Tribunal de origem, que emitiu pronunciamento de forma fundamentada, ainda
que em sentido contrario a pretensao da parte recorrente. Nao ha falar, no caso,
em negativa de prestagao jurisdicional. A Camara Julgadora apreciou as
questdes deduzidas, decidindo de forma clara e conforme sua convicgdo com
base nos elementos de prova que entendeu pertinentes. No entanto, se a
decisao nao corresponde a expectativa da parte, ndo deve por isso ser imputado
vicio ao julgado.

2. As questdes referentes ao art. 133 do Cédigo de Processo Civil ndo foram
objeto de debate no acérddo impugnado, n&do obstante a oposigdo dos
embargos de declaragdo na origem. Para que se configure o prequestionamento,
é necessario que o Tribunal a quo se pronuncie especificamente sobre a matéria
articulada pelo recorrente, emitindo juizo de valor em relagdo aos dispositivos
legais indicados e examinando a sua aplicagdo ou ndo ao caso concreto
Desatendido o requisito do prequestionamento, incide, no caso, a Sumula 211
/STJ.

3. As conclusdes do acordao recorrido estdo amparadas na relagao contratual
estabelecida entre as partes, e sua revisao nao é possivel em sede de recurso
especial, em razdo dos obices das Sumulas 5 e 7 do STJ.

4. A subsisténcia de fundamentos do acérdao recorrido nao atacados, impede a
admissao da pretensao recursal, a teor do entendimento da Sumula n® 283 do
STF.

5. Agravo interno n&o provido.

(AgInt no AREsp 1874001/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 09/05/2022, DJe 11/05/2022) [grifou-se]

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE

ABSTENGAO DE USO DE NOME EMPRESARIAL CUMULADA COM

INDENIZATORIA, MARCA E NOME DE DOMINIO. ART. 461, § 4°, DO CPC

/1973. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 E 356/STF.

MULTA. OFENSA AO ART. 461, § 6°, DO CPC/1973. REVISAO DE MATERIA
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FATICO-PROBATORIA. IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ.
AGRAVO NAO PROVIDO.

1. Fica inviabilizado o conhecimento de tema trazido na peticdo de recurso
especial, mas ndo debatido e decidido nas instancias ordinarias, tampouco
suscitado em embargos de declaragdo, porquanto ausente o indispensavel
prequestionamento. Aplicagdo, por analogia, das Sumulas 282 e 356 do STF.

[...]
3. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no AREsp 631.332/SC, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 14/03/2017, DJe 28/03/2017) [grifou-se]

Desta forma, fica inviabilizada a apreciagdo da supracitada tese, ante a
auséncia do necessario prequestionamento da matéria.

5. Do exposto, com amparo no artigo 932 do CPC/15 c/c a Sumula 568/STJ,
conhego do agravo e dou parcial provimento ao recurso especial para declarar a
ilegitimidade passiva da recorrente LAGOA ECO TOWERS, bem como para declarar a
legalidade da clausula de retengédo de 50% dos valores pagos.

Publique-se.

Intimem-se.

Brasilia, 30 de junho de 2025.

Ministro Marco Buzzi
Relator
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