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EMENTA

DIREITO_CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO CONTRATUAL.
COMISSAO DE CORRETAGEM. HONORARIOS ADVOCATICIOS.
PARCIAL PROVIMENTO.

I. Caso em exame

1. Recurso especial interposto contra acordao do Tribunal de Justica do Distrito
Federal e dos Territorios que, em agdo de rescisdao contratual cumulada com
consignacdo em pagamento e reconvencao, reconheceu a culpa exclusiva da
construtora pelo inadimplemento contratual, determinando a restituicdo integral
dos valores pagos pelos réus, multa compensatoria e redistribuicdo dos
honoréarios advocaticios.

I1. Questio em discussao

2. Ha quatro questdes em discussao: (I) saber se a anulagdo do projeto e do
alvara de construcao pelo Poder Publico configura caso fortuito ou forca maior
apto a afastar a responsabilidade da construtora pelo inadimplemento contratual;
(IT) saber se ¢ legitima a restituicdo da comissdo de corretagem paga pelos
consumidores em razdo da rescisdo contratual por culpa da vendedora; (III)
saber se a pretensao de restituicdo da comissdo de corretagem esta prescrita,
considerando o prazo trienal do Tema 938 do STJ; e (IV) saber se os honorarios
advocaticios foram fixados de forma adequada, observando os critérios do
art. 85, §§2°e 8°, do CPC.

I11. Razées de decidir
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3. A anulagdo do projeto e do alvard de constru¢do pelo Poder Publico ndo
configura caso fortuito ou for¢a maior, pois trata-se de risco previsivel e
inerente a atividade empresarial da construtora, ndo sendo apto a afastar sua
responsabilidade pelo inadimplemento contratual.

4. A restitui¢do da comissdo de corretagem ¢ legitima, pois, com a rescisdao do
contrato por culpa da vendedora, o valor pago pelos consumidores a titulo de
corretagem constitui prejuizo direto que deve ser ressarcido para retorno ao
status quo ante.

5. A pretensdo de restituicdo da comissdo de corretagem ndo estd prescrita,
aplicando-se o prazo decenal previsto no art. 205 do Codigo Civil, pois decorre
do inadimplemento contratual, e ndo da indole abusiva da clausula de cobranca.
6. Os honorarios advocaticios ndo poderiam ser fixados por equidade, pois o
proveito econdmico ¢ mensuravel e o valor da causa ndo ¢ baixo. A fixacao
deve observar os critérios do art. 85, § 2°, do CPC, entre 10% e 20% sobre o
valor da condenacdo ou da causa.

IV. Dispositivo

7. Recurso especial parcialmente provido para reformar o acdrdao
exclusivamente quanto a fixacdo dos honorarios advocaticios, determinando que
sejam calculados nos termos do art. 85, § 2°, do CPC.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessdo Virtual de 21/10/2025
a 27/10/2025, por unanimidade, conhecer do recurso e lhe dar parcial provimento, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi € Jodo
Otéavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 28 de outubro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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3. A anulagdo do projeto e do alvard de constru¢do pelo Poder Publico ndo
configura caso fortuito ou for¢a maior, pois trata-se de risco previsivel e
inerente a atividade empresarial da construtora, ndo sendo apto a afastar sua
responsabilidade pelo inadimplemento contratual.

4. A restitui¢do da comissdo de corretagem ¢ legitima, pois, com a rescisdao do
contrato por culpa da vendedora, o valor pago pelos consumidores a titulo de
corretagem constitui prejuizo direto que deve ser ressarcido para retorno ao
status quo ante.

5. A pretensdo de restituicdo da comissdo de corretagem ndo estd prescrita,
aplicando-se o prazo decenal previsto no art. 205 do Codigo Civil, pois decorre
do inadimplemento contratual, e ndo da indole abusiva da clausula de cobranca.
6. Os honorarios advocaticios ndo poderiam ser fixados por equidade, pois o
proveito econdmico ¢ mensuravel e o valor da causa ndo ¢ baixo. A fixacao
deve observar os critérios do art. 85, § 2°, do CPC, entre 10% e 20% sobre o
valor da condenacdo ou da causa.

IV. Dispositivo

7. Recurso especial parcialmente provido para reformar o acdrdao
exclusivamente quanto a fixacdo dos honorarios advocaticios, determinando que
sejam calculados nos termos do art. 85, § 2°, do CPC.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por TGMB-72 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., atual denominagio de BROOKFIELD CENTRO-OESTE SPE 072
S.A., fundamentado no art. 105, III, “a” e “c”, da Constituicdo Federal, contra acordao proferido
pelo eg. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios, assim ementado (e-STJ, fls. 475-
476):

"CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELAGCAO. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM CONSIGNACAQ EM PAGAMENTO.
RECONVENCAO. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. MORA. CULPA
EXCLUSIVA DA CONSTRUTORA. ENTRAVES ADMINISTRATIVOS. RISCOS
PREVISIVEIS. RESCISAO DO CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. MULTA CONTRATUAL DEVIDA. TERMO FINAL. AJUIZAMENTO
DA ACAO. COMISSAO DE CORRETAGEM, PRESCRICAO. NAO
OCORRENCIA. PRAZO DECENAL. HONORARIOS ADVOCATICIOS.
REDISTRIBUICAO. APELO PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Apelagdo interposta contra sentenga que julgou improcedentes os pedidos de
acdo de rescisdo contratual cumulada com consignagdo em pagamento e
parcialmente procedentes os pedidos reconvencionais.

1.1. Pretensdo da autora de reforma da senten¢a. Alega a ocorréncia de fato
juridico extraordinario que impossibilitou o cumprimento da presta¢do sem
culpa, o que impossibilita a condena¢do no pagamento de multa contratual.
Subsidiariamente, pede que o termo final para o pagamento da multa contratual
seja a data do ajuizamento da agdo. Sustenta o advento da prescricdo trienal da
comissdo de corretagem e pede a redistribui¢do dos honordrios advocaticios de
sucumbéncia em virtude da sucumbéncia reciproca.

2. Cogita-se de descumprimento injustificado, pela apelante, do prazo
estabelecido em compromisso de promessa de compra e venda de imovel para
entrega de unidade imobiliaria, caracterizando o inadimplemento contratual,
fazendo emergir, para o promitente comprador, o direito de pleitear a rescisdo
Jjudicial do contrato firmado.

2.1. O contrato entabulado entre as partes dispos expressamente que a entrega
do imovel estava prevista para 31/01/2016, com tolerancia maxima de 180 dias,
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prorrogado, portanto, para 29/07/2016.

2.2. Ajuizada a presente a¢do em 01/09/2016, é evidente a mora da autora no
cumprimento da obrigacdo de entregar o imovel adquirido o que torna viavel a
rescisdo, conforme prevé o art. 475, CC.

3. Os fatos apontados pela autora constituem riscos previsiveis para o setor da
constru¢do civil. Por isso mesmo, ndo sdo circunstancias aptas a excluir a
responsabilidade das empresas, seja por caso fortuito ou pela for¢ca maior.
Além disso, os riscos da atividade lucrativa desenvolvida pelas empresas de
construgdo civil ndo podem ser assumidos pelos consumidores.

3.1. E obrigagcdo dos contratantes estarem atentos aos prazos contratuais,
promover aditivos e resguardar direitos e, desatentos aos procedimentos legais
para prorrogagdo do prazo de entrega, submete-se trazer a baila as obrigagoes
contratuais.

3.2. Caracterizada a culpa da construtora, incide a multa contratual prevista no
contrato entabulado, a qual prevé a indenizacdo mensal no valor
correspondente a 0,5% do pregco do imovel no caso de atraso na entrega da
obra.

4. Precedente: “(...) Il. Dificuldades decorrentes de excesso de chuva, escassez
de mado de obra qualificada, falta de materiais e entraves administrativos ndo se
qualificam como caso fortuito ou for¢a maior, razdo pela qual ndo excluem a
responsabilidade civil da incorporadora pelo atraso na conclusdo do
empreendimento imobiliario. (...)"(20160020327287AGI, Relator: James
Eduardo Oliveira, 4° Turma Civel, DJe de 03/05/2017).

5. O periodo de incidéncia da multa compensatoria corresponde ao primeiro
dia seguinte apos o vencimento do prazo de tolerdncia para a entrega do imovel
até a data do ajuizamento da agdo.

6. Precedente: “(...) O marco final do computo da multa compensatoria,
equivalente aos lucros cessantes, deve ser a data em que os promitentes
compradores manifestaram o desejo inequivoco de rescindir o contrato que, no
caso, corresponde a data da propositura da ag¢do. (..)”
(00072964520168070001, Relator: Sandoval Oliveira, 2 Turma Civel, DJE:
05/05/2020)

7. O STJ, em decisdo recente, se posicionou no sentido de que, nos casos em
que a demanda cuja causa de pedir é o inadimplemento contratual por parte da
incorporadora, tem-se afastada a tese firmada sob o Tema n. 938.

7.1. Assim, quando a demanda ndo discute a ilegalidade da taxa de comissdo de
corretagem e sim a culpa pelo inadimplemento do contrato principal de
promessa de compra e venda por parte do fornecedor, aplica-se o prazo geral
de prescrigcdo de 10 anos.

8. Precedente: “(...) 6. Inaplicabilidade do Tema 938/STJ aos casos em que a
pretensdo de restituicdo da comissdo de corretagem e da SATI tem por
fundamento a resolu¢do do contrato por culpa da incorporadora. (...)" (
REsp 1737992/RO, DJe 23/08/2019).

9. Dos honordrios advocaticios de sucumbéncia.

9.1. A aplicagao literal do art. 85, § 2°, do CPC, a hipotese em comento,
resultaria em montante excessivo a titulo de honorarios advocaticios, que, além
de ndo refletir a complexidade da demanda, implicaria onus desproporcional a
parte.

9.2. Ainda que fixados os honordrios no percentual minimo de 10% sobre o
valor da causa, se mostraria exorbitante, porquanto os servi¢os advocaticios
prestados pelos patronos dos réus ndo necessitaram da prdtica de atos
processuais de maior complexidade, ainda, o lugar da prestagdo, que, sendo
nesta capital ndo demandou maior disposi¢do de tempo.

9.3. Honorarios da agdo principal fixados equitativamente em R$ 8.000,00, em
observancia ao art. 85, §§ 8°e 11, do CPC, a serem suportados pela autora.

9.4. Reconhecimento da sucumbéncia reciproca na reconveng¢do e
redistribuicdo das custas e honorarios advocaticios de sucumbéncia na
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proporg¢ao de 50% para cada parte, estes arbitrados também em R$ 8.000,00,
em consondncia com o art. 85, § 8°, do CPC, defesa a compensagao.
10. Apelo parcialmente provido."

Os embargos de declaragdo opostos por TGMB-72 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA. foram rejeitados (e-STJ, fls. 562-569).

Em seu recurso especial, a recorrente alega violagdo dos seguintes dispositivos da

legislacao federal, com as respectivas teses:

(1) art. 393 do Cdédigo Civil, pois teria ocorrido caso fortuito ou forca maior, ja que a
anulacdo do projeto e do alvard de construcao pelo Poder Publico seria imprevisivel e alheia a

conduta da recorrente, afastando sua responsabilidade pelo atraso na entrega do imével.

(11) arts. 722, 724, 725 e 728 do Codigo Civil, pois a comissdo de corretagem teria sido
paga de forma legitima, com base em clausula contratual valida e previamente informada, sendo

indevida sua restituicao.

(111) art. 206, § 3°, IV, do Cdédigo Civil, pois a pretensdo de restituigdo da comissdo de
corretagem estaria prescrita, considerando-se o prazo trienal aplicavel a essa hipdtese, conforme
entendimento do Tema 938 do STJ.

(iv) art. 85, §§ 2° e 8°, do Cddigo de Processo Civil, pois os honorarios advocaticios
teriam sido fixados de forma inadequada, desconsiderando a complexidade da causa e o trabalho

realizado pelos advogados.

Foram apresentadas contrarrazdes pelos recorridos, Nilson Montes e Maisa Honoria de
Jesus Montes (e-ST]J, fls. 639-650).

E o relatorio.
VOTO

Extrai-se dos autos que, na origem, a autora, BROOKFIELD CENTRO-OESTE SPE
072 S.A., propds acao de rescisdo contratual cumulada com consignagdo em pagamento em face de
NILSON MONTES e MAISA HONORIA DE JESUS MONTES. Alegou que, ap6s a aprovagao
do projeto de construgdo, concessdo de alvard pelo Poder Publico e registro da incorporagio
imobiliaria, iniciou a comercializacdo das unidades do empreendimento “Brookfield Century
Plaza”. Contudo, foi surpreendida com a anulacdo do projeto e do alvard de construcdo, o que
impossibilitou a continuidade das obras. Sustentou que ndo teve culpa pela paralisagdo e
cancelamento do empreendimento e pediu a rescisdo do contrato com a devolugdo integral dos

valores pagos pelos réus, no montante de R$ 52.857,69, mediante consignagao judicial.

A sentenga julgou improcedentes os pedidos da autora e parcialmente procedentes os
pedidos formulados na reconvengao pelos réus. Determinou a rescisao do contrato de promessa de

compra e venda por culpa exclusiva da autora, condenando-a a restituir integralmente os valores
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pagos pelos réus, corrigidos monetariamente e acrescidos de juros de mora de 1% ao més, além de
pagar multa compensatéria de 0,5% ao més sobre o valor do imével pelo periodo de 29/07/2016 até
23/01/2020. A autora também foi condenada ao pagamento das despesas processuais ¢ honorarios

advocaticios fixados em 15% sobre o montante da condenacao (e-STJ, fls. 379-380).

No acérdao, o Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios deu parcial
provimento a apelagdo da autora. Manteve a condenag¢do ao pagamento da multa compensatdria,
mas fixou como termo final o ajuizamento da acdo (1°/09/2016). Também redistribuiu os
honorarios advocaticios, fixando-os em R$ 8.000,00 para a acdo principal e, na reconvengao,
determinou a divisdo proporcional de 50% para cada parte, no mesmo valor de R$ 8.000,00. O
Tribunal entendeu que os fatos alegados pela autora, como a anulagdo do alvard de construgao,
constituem riscos previsiveis da atividade de construcdo civil, ndo configurando caso fortuito ou
forca maior (e-STJ, fls. 474-484).

(i) A recorrente sustenta que o atraso na entrega do imoével, que culminou na
impossibilidade de conclusio do empreendimento, decorreu de fato de terceiro, qual seja, a
anulacdo do projeto arquitetonico e do alvard de construcdo pelo Poder Publico. Alega que tal
evento seria imprevisivel e inevitdvel, configurando hipodtese de caso fortuito ou for¢ca maior, o
que, nos termos do art. 393 do Codigo Civil, afastaria sua responsabilidade pelo inadimplemento

contratual.
A tese, contudo, ndo prospera.

O Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios, ao analisar a questao,
consignou de forma assertiva que os entraves administrativos enfrentados pela construtora se
inserem no risco da atividade empresarial por ela desenvolvida. Consta do acordao recorrido (e-
STJ, fls. 479-480):

"Os fatos apontados pela autora constituem riscos previsiveis para o setor da
construgdo civil. Por isso mesmo, ndo sdo circunstancias aptas a excluir a
responsabilidade das empresas, seja por caso fortuito ou pela for¢a maior.
Aléem disso, os riscos da atividade lucrativa desenvolvida pelas empresas de
construgdo civil ndo podem ser assumidos pelos consumidores."

A fundamentacao adotada pela Corte de origem estd em harmonia com a orientacao
juridica que prevalece no ambito desta Corte Superior. A doutrina e a jurisprudéncia distinguem o
fortuito interno do fortuito externo. O fortuito externo, ou for¢a maior, ¢ aquele evento que ndo
guarda qualquer relacdo com a atividade do agente, sendo fato extrinseco, absolutamente
imprevisivel e inevitdvel, como fenomenos da natureza ou atos de guerra. J4 o fortuito interno € o
evento que, embora também imprevisivel e, por vezes, inevitadvel, relaciona-se diretamente com a

organizagdo da empresa e os riscos inerentes a sua atividade economica.

No setor da construgdo civil, a obtengdo e manuten¢do de licengas e alvards junto aos
orgdos publicos, bem como a superagdo de eventuais embaragos burocraticos, sdo etapas

intrinsecas e essenciais ao desenvolvimento do empreendimento. A anulagdo de um alvard de
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constru¢do, embora seja um revés significativo, ndo pode ser considerada um evento totalmente
alheio a atividade da incorporadora. Trata-se de um risco especifico do negdcio, que deve ser
ponderado e administrado pelo empresario. A possibilidade de questionamentos administrativos ou
judiciais acerca da legalidade das licencas concedidas ¢ um fator previsivel para quem atua no

mercado imobiliario.

Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ACAO
DE INDENIZACAO. IMOVEL ENTREGUE SEM A VAGA DE GARAGEM
PREVISTA NO CONTRATO. RESPONSABILIDADE DA CONSTRUTORA.

ALEGACAO DE FORTUITO EXTERNO. TOMBAMENTO PARCIAL DE AREA
DO EMPREENDIMENTO. EXCLUDENTE DE RESPONSABILIDADE NAO
CARACTERIZADA. FORTUITO INTERNO. RISCO DA ATIVIDADE.
SUMULA 83/STJ. RECURSO NAO PROVIDO.

1. "O fortuito interno, entendido como o fato imprevisivel e inevitdvel ocorrido
no momento da realiza¢do do servigo ou da fabrica¢do do produto, como é o
caso de problemas na instalagdo das fundagoes do edificio, ndo exclui a
responsabzlldade do fornecedor porque relaciona-se com a atividade e os
riscos do empreendimento"” (Aglnt no AREsp 942.798/RJ, Rel. Ministro RAUL
ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 02/04/2019, DJe de 24/04/2019).

2. A circunstincia de que a alteragdo do projeto original do imovel teria
decorrido do tombamento de parte da darea do empreendimento ndo pode ser
invocada para eximir a responsabilidade da vendedora perante o comprador,
Ppois constitui fortuito interno, inserindo-se nos riscos inerentes a atividade
empresarial de construgdo civil.

3. A entrega de produto diferente do contrato, no caso, de imovel sem a
respectiva vaga de garagem prevista no contrato, enseja reparagdo
proporcional ou o desfazimento do negocio.

4. Agravo interno ndo provido."

(AgInt no AREsp n. 1.519.775/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 22/6/2020, DJe de 1°/7/2020.)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. FORTUITO
INTERNO. FALHA GEOLOGICA NO TERRENO. RISCO INERENTE A
ATIVIDADE. DANO MORAL. ATRASO EXPRESSIVO SUPERIOR A DOIS
ANOS. EXISTENCIA DE CIRCUNSTANCIA EXCEPCIONAL. JUROS DE
MORA. TERMO INICIAL. CITACAO. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. O fortuito interno, fato imprevisivel e inevitdavel ocorrido no momento da
realizacdo do servigo ou da fabricacdo do produto, como é o caso da alegada
existéncia de falha geoldgica no terreno adquirido para a construgdo do
empreendimento, ndo exclui a responsabilidade do fornecedor, porque
relaciona-se com a atividade e aos riscos da atividade.

2. O simples inadimplemento contratual em razdo do atraso na entrega do
imovel ndo é capaz, por si so, de gerar dano moral indenizavel, sendo
necessdria a comprovagdo de circunstancias especificas que podem configurar
a lesdo extrapatrimonial.

3. Na hipdtese, o atraso de mais de dois anos na entrega do imovel supera o
mero inadimplemento contratual, devendo ser mantida a indenizagdo por danos
morais. Precedentes.

4. Os juros moratorios, nos casos de responsabilidade contratual, fluem a partir
da data de cita¢do. Precedentes.
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5. Agravo interno a que se nega provimento."
(AgInt no AREsp 941.250/RJ, Rel. Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 19/03/2019, DJe 29/03/2019)

Transferir ao consumidor o 6nus decorrente de tais percalgos seria subverter a ldgica da
relacdo consumerista e do proprio risco empresarial, que ¢ a contrapartida do lucro. A
responsabilidade do fornecedor, em casos como o presente, ¢ de natureza objetiva, ¢ a alegacdo de
fato de terceiro — no caso, o Poder Publico — ndo ¢ suficiente para romper o nexo de causalidade
quando se trata de fortuito interno. O ato da Administracdo Publica que interfere no cronograma da
obra ¢ um desafio empresarial, ¢ ndo uma excludente de responsabilidade perante o consumidor

lesado.

Dessa forma, a anulacdo do alvara de constru¢cdo ndo se amolda ao conceito de caso
fortuito ou for¢a maior apto a elidir a responsabilidade da recorrente, nos termos do art. 393 do
Cédigo Civil. A culpa pelo inadimplemento contratual, portanto, foi corretamente atribuida a

construtora pelas instancias ordinarias.

\

(ii) A recorrente articula, ainda, duas teses sucessivas no que tange a comissdo de
corretagem: primeiramente, a ocorréncia de prescri¢ao trienal da pretensdo de restitui¢do, com base
no Tema 938/STJ; em segundo lugar, a impossibilidade de devolucao do valor, dado que a

intermediacgdo foi efetivamente realizada e o pagamento, previsto contratualmente, foi legitimo.
Analiso, inicialmente, a questdo prejudicial da prescricao.

A recorrente invoca a tese firmada por esta Corte no julgamento do REsp 1.551.956/SP
(Tema 938), que estabeleceu a "incidéncia da prescrigdo trienal sobre a pretensdo de restitui¢do
dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem ou de servi¢o de assisténcia técnico-
imobiliaria (SATI), ou atividade congénere (art. 206, § 3°, IV, CC)".

O Tribunal de origem, todavia, afastou a aplicacdo do referido precedente ao caso
concreto, sob o fundamento de que a causa de pedir da reconven¢do ndo era a discussdo sobre a
legalidade da cobranca da taxa, mas sim a resolu¢do do contrato por culpa exclusiva da
incorporadora. Assim, entendeu aplicavel o prazo prescricional geral de 10 (dez) anos, previsto no
art. 205 do Coédigo Civil. O acérdao recorrido fundamentou (e-STJ, fls. 476):

"O STJ, em decisdo recente, se posicionou no sentido de que, nos casos em que
a demanda cuja causa de pedir é o inadimplemento contratual por parte da
incorporadora, tem se afastada a tese firmada sob o Tema n. 938.

[...]
7.1. Assim, quando a demanda nao discute a ilegalidade da taxa de comissdo de
corretagem e sim a culpa pelo inadimplemento do contrato principal de
promessa de compra e venda por parte do fornecedor, aplica se o prazo geral
de prescrig¢do de 10 anos.

[...]
8. Precedente: '(...) 6. Inaplicabilidade do Tema 938/STJ aos casos em que a
pretensdo de restituicdio da comissdo de corretagem e da SATI tem por
fundamento a resolu¢do do contrato por culpa da incorporadora. (...)" (
REsp 1737992/R0O, DJe 23/08/2019)."
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O raciocinio da Corte distrital esta correto e alinhado a jurisprudéncia deste Tribunal
Superior. E fundamental distinguir as situagdes: uma ¢ a pretensio de reaver valores pagos a titulo
de comissdo de corretagem por suposta abusividade da clausula que transferiu tal obrigagdo ao
consumidor, 0o que se ampara na vedagdo ao enriquecimento sem causa. Nesses casos, 0 prazo

prescricional é, de fato, o trienal, conforme pacificado no Tema 938.

Outra situacdo, completamente distinta, ¢ a dos autos. Aqui, a pretensdo de restitui¢ao
da comissdo de corretagem nao deriva de uma suposta ilegalidade originaria de sua cobranca, mas
sim do desfazimento do negdcio juridico por culpa exclusiva da vendedora. A devolugdo dos
valores, nesse contexto, compde a reparagdo integral dos danos sofridos pelo adquirente (perdas e
danos), visando reconduzi-lo ao status quo ante. A pretensdo, portanto, ¢ de natureza indenizatoria,
decorrente de inadimplemento contratual, e, por nao haver prazo especifico previsto em lei, atrai a

incidéncia do prazo prescricional geral decenal do art. 205 do Cddigo Civil.

A proposito:

"DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. APRECIACAO DE TODAS AS QUESTOES
RELEVANTES DA LIDE PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. AUSENCIA DE
AFRONTA AOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. REQUISITOS DE
RELACAO CONSUMERISTA. ACORDAO RECORRIDO CONFORME A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE SUPERIOR. SUMULA N. 83/8TJ.
CORRETORA. FALHA NA  INTERMEDIACAO  IM OBILIARIA.
DESCARACTERIZACAO SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. INADIMPLEMENTO
CONTRATUAL. RESSARCIMENTO DAS DESPESAS DE CORRETAGEM.
PRESCRICAO DECENAL. S UM ULA N. 83/STJ INADIMPLEMENTO
CONTRATUAL. DIREITO A REPETICAO DAS DESPESAS DE
INTERMEDIACAO IMOBILIARIA SUMULA N. 83/STJ. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADA. DECISAO MANTIDA.

1. Inexiste afronta aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 quando o acorddo
recorrido pronuncia-se, de forma clara e suficiente, sobre as questoes
suscitadas nos autos, manifestando-se sobre todos os argumentos que, em tese,
poderiam infirmar a conclusdo adotada pelo Juizo.

2. Segundo a jurisprudéncia do STJ, "o adquirente de unidade imobiliaria,
mesmo ndo sendo o destinatario final do bem e apenas possuindo o intuito de
investir ou auferir lucro, podera encontrar abrigo da legislacdo consumerista
com base na teoria finalista mitigada se tiver agido de boa-fé e ndo detiver
conhecimentos de mercado imobiliario nem expertise em incorporag¢do,
construc¢do e venda de imoveis, sendo evidente a sua vulnerabilidade. Em outras
palavras, o CDC podera ser utilizado para amparar concretamente o investidor
ocasional (figura do consumidor investidor” (REsp n. 1.785.802/SP, Relator
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
19/2/2019, DJe 6/3/2019), essa é a situagdo dos autos. Inadmissivel o recurso
especial quando o entendimento adotado pelo Tribunal de origem coincide com
a jurisprudéncia do STJ (Sumula n. 83/STJ).

3. Para a jurisprudéncia do STJ, "em vista da natureza do servigo
de corretagem, ndo hd, em principio, liame juridico do corretor com as
obrigagoes assumidas pelas partes celebrantes do contrato, a ensejar sua
responsabilizagdo por descumprimento de obrigag¢do da incorporadora no
contrato de compra e venda de unidade imobiliaria. Incidéncia dos arts. 722 e
723 do Codigo Civil. [...] Nao sendo imputada falha alguma na prestagcao do
servigo de corretagem e nem se cogitando do envolvimento da intermediadora
na cadeia de fornecimento do produto, vale dizer, nas atividades de
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incorporagdo e construg¢do do imovel ou mesmo se tratar a corretora de
empresa do mesmo grupo economico das responsaveis pela obra, hipotese em
que se poderia cogitar de confusdo patrimonial, ndo é possivel seu
enquadramento como integrante da cadeia de fornecimento a justificar sua
condenagdo, de forma solidaria, pelos danos causados ao autor adquirente”
(Aglnt nos EDcl no REsp n. 1.946.579/DF, relatora Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 17/10/2022, DJe de 20/10/2022).

4. O recurso especial ndo comporta o exame de questoes que impliquem
interpretagdo de clausula contratual ou revolvimento do contexto fatico-
probatorio dos autos, a teor do que dispoem as Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

4.1. A Corte de apelagdo concluiu que o caso concreto era exceg¢do ao
entendimento aqui mencionado, pois a agravante, na condi¢do de corretora,
deixou de comunicar ao comprador, ora agravado, sobre a auséncia de registro
do empreendimento imobiliario, motivo pelo qual seria parte legitima para
responder pela reparagdo dos seus prejuizos oriundos da rescisdo contratual,
com fundamento no defeito da prestacdo do servi¢o de intermedia¢do
imobiliaria. Modificar tal entendimento exigiria nova andlise de clausulas
contratuais e o reexame do conjunto probatorio dos autos, medidas inviaveis em
recurso especial, nos termos das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

5. Conforme a jurisprudéncia desta Corte Superior, quando a causa de pedir o
reembolso das despesas de intermediacdo imobilidaria é o inadimplemento
contratual, aplica-se a prescri¢cio decenal do art. 205 do CC/2002, e ndo
a prescricdo trienal do art. 206, § 3°, IV, do CC/2002. Precedentes.

5.1. No caso, a Corte de origem concluiu que a demanda ndao versou sobre
pedido de restituigdo dos valores pagos a titulo de despesas de corretagem por
causa do abuso na cobranca da verba discutida, mas sim com fundamento em
rescisdo contratual decorrente da falta de registro de empreendimento
imobiliario e na auséncia de prestacoes de informacaoes, pela agravante a esse
respeito, motivo pelo qual incidiria a prescrigdo decenal. Caso de aplicagdo da
Stumula n. 83/STJ.

6. De acordo com a jurisprudéncia do STJ," no caso de rescisdo contratual por
culpa da construtora, o comprador deve ser restituido da comissdo
de corretagem" (Aglnt no REsp n. 1.863.961/RJ, Relator Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 22/6/2021, DJe
30/6/2021), o que foi observado pela Corte local. Inafastavel a
Sumula n. 83/STJ.

7. Agravo interno a que se nega provimento."

(Agint no AREsp n. 2.595.167/RJ, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 9/9/2024, DJe de 12/9/2024, g.n.)

"AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DAS OBRAS.
CULPA DAS CONSTRUTORAS. HONORARIOS DE SUCUMBENCIA.
EQUIDADE. OMISSAO DO TRIBUNAL DE ORIGEM. CONHECIMENTO DA
MATERIA.  ART. 1.025 DO  CPC/2015. INVIABILIDADE.
PRESCRICAO REJEITADA. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA, EM NOVO
JULGAMENTO, CONHECER DO AGRAVO E DAR PARCIAL PROVIMENTO
AO RECURSO ESPECIAL.

1. A expressiva redagdo legal impoe concluir: (5.1) que o § 2° do referido art. 85
veicula a regra geral, de aplicagdo obrigatoria, de que os honoradrios
advocaticios sucumbenciais devem ser fixados no patamar de dez a vinte por
cento, subsequentemente calculados sobre o valor: (I) da condenagado; ou (II)
do proveito economico obtido, ou (I11) do valor atualizado da causa; (5.2) que o
§ 8°do art. 85 transmite regra excepcional, de aplicacdo subsididria, em que se
permite a fixagdo dos honorarios sucumbenciais por equidade, para as
hipoteses em que, havendo ou ndo condenagdo: (I) o proveito economico obtido

pelo vencedor for inestimavel ou irrisorio; ou (II) o valor da causa for muito
baixo (REsp 1.746.072/PR, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, Rel. p/ acorddo
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Ministro RAUL ARAUJO, SEGUNDA SECAO, julgado em 13/02/2019, DJe de
29/03/2019) .

2. Na hipotese, com a procedéncia do pedido de devolug¢do integral das
parcelas pagas em promessa de compra e venda rescindida, o proveito
economico da autora é de aproximadamente R$ 50.000,00 (cinquenta mil
reais), quantia que ndo pode ser considerada inestimdavel ou irrisoria,
afastando-se, assim, a possibilidade de se fixar os honorarios de sucumbéncia
por equidade (art. 85, § 8°, do CPC/2015).

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica estd sedimentada no
sentido de que, em demandas objetivando a restitui¢do dos valores pagos a
titulo de comissdo de corretagem em que a causa de pedir é a rescisio do
contrato por inadimplemento do vendedor, o0 prazo prescricional da pretensao
da restituicdo de valores tem inicio apds a resolugdo, sendo inaplicavel o
prazo prescricional trienal (Aglnt no AREsp 1.864.106/RJ, Rel. Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
06/12/2021, DJe de 14/12/2021).

4. Agravo interno provido para, em novo julgamento, conhecer do agravo e dar
parcial provimento ao recurso especial."

(AgInt nos EDcl no AREsp n. 2.024.439/RJ, relator Ministro Raul Araijo,
Quarta Turma, julgado em 8/8/2022, DJe de 26/8/2022, g.n.)

"AGRAVO INTERNO. IMPUGNACAO AOS FUNDAMENTOS DA DECISAO
DE  INADMISSIBILIDADE. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA
DO IMOVEL. INADIMPLEMENTO DA VENDEDORA. RESOLUCAO DO
CONTRATO. RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS. COMISSAO DE
CORRETAGEM. PRESCRICAO.

1. No presente caso verifica-se que houve impugna¢do aos fundamentos da
decisdo de inadmissibilidade do recurso especial, devendo ser provido o agravo
interno para que se conhega do agravo em recurso especial.

2. Segundo o entendimento das Turmas integrantes da Segunda Secdo desta
Corte (REsp 1737992/RO, Rel. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira
Turma, DJe 23/08/2019 e EDcl no Aglnt no AREsp 1220381/DF, Rel.
Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, DJe 20/11/2019), nas
demandas objetivando a restituicdo dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem em que a causa de pedir é a resolucdo do contrato em virtude de
inadimplemento do vendedor, ao atrasar a entrega de imovel, o prazo
prescricional da pretensdo restituitoria somente comega a fluir apos a
resolug¢do, ndo se aplicando o prazo prescricional trienal previsto no
Tema 938/STJ.

3. "Resolvido o contrato de promessa de compra e venda de imovel por
inadimplemento do vendedor, é cabivel a restituicdo das partes ao status quo
ante, com a devolugdo integral dos valores pagos pelo comprador, o que inclui
a comissdo de corretagem.” "Antes de resolvido o contrato ndo ha que se falar
em prescri¢do da restitui¢do cuja pretensdo decorre justamente da resolugdo”.
(EDcl no Agint no AREsp 1220381/DF, Rel. Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, DJe 20/11/2019).

4. Agravo interno provido para conhecer do agravo em recurso especial mas
negar-lhe provimento."

(AgInt no AREsp n. 1.587.903/MA, relator Ministro Luis Felipe Salomao,
Quarta Turma, julgado em 20/2/2020, DJe de 3/3/2020, g.n.)

Dessa forma, nao ha que se falar em prescri¢ao da pretensao dos recorridos.

Superada a questdo prescricional, passo a andlise da tese de mérito sobre a
impossibilidade de restitui¢do da comissdo de corretagem. A recorrente argumenta que o Servigo
de intermediacdo foi efetivamente prestado e que o contrato se aperfeicoou, tornando a

remunera¢do devida, nos termos dos artigos 722 e seguintes do Codigo Civil.
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A argumenta¢do, embora logicamente construida, ndo se aplica a hipotese de resolugao
do contrato por culpa da vendedora. E certo que, em condigdes normais, o resultado til da
corretagem ¢ a celebracdo do negocio intermediado, momento em que a remuneragdo se torna
devida. Contudo, quando o negodcio principal € posteriormente desfeito por inadimplemento
absoluto de uma das partes - no caso, a promitente-vendedora -, o prejuizo experimentado pela

parte inocente deve ser integralmente reparado.

O valor despendido pelo promitente-comprador a titulo de comissao de corretagem
constitui um dano emergente, uma perda patrimonial direta e imediata decorrente do
inadimplemento da construtora. Se o contrato ndo tivesse sido descumprido, o valor da corretagem
estaria economicamente justificado pela aquisicdo do bem. Com a resolugdo do contrato por culpa
da vendedora, o dispéndio com a corretagem se torna um prejuizo que deve ser ressarcido para que

se cumpra o objetivo de retorno das partes ao estado anterior.

Impor ao consumidor que suporte essa perda seria 0 mesmo que isentar parcialmente a
parte culpada pela rescisdo de sua obrigacdo de indenizar. Portanto, a condenagdo da recorrente a
restituir os valores pagos pelos recorridos a titulo de comissdo de corretagem ¢ medida que se

impde como consectario 16gico da resolugao do contrato por sua culpa exclusiva.
Nao ha, pois, violacao aos artigos 722, 724, 725 e 728 do Codigo Civil.

(iii) Por fim, a recorrente insurge-se contra a fixacdo dos honorarios advocaticios por
apreciagdo equitativa, em detrimento da aplica¢do dos percentuais previstos no § 2° do art. 85 do
Cddigo de Processo Civil.

Neste ponto, assiste razao a recorrente.

O Juizo de primeira instancia havia condenado a autora, ora recorrente, a0 pagamento
de honorarios advocaticios fixados em 15% (quinze por cento) sobre o montante atualizado da
condenagdo, com base no art. 85, § 2°, do CPC (e-ST]J, fl. 379).

O Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territdrios, por sua vez, reformou a
sentenca neste ponto, fixando os honorarios por apreciagdo equitativa. Na acdo principal, os
honorarios foram arbitrados em R$ 8.000,00. Na reconvenc¢do, reconhecida a sucumbéncia

reciproca, os honorarios também foram fixados em R$ 8.000,00, a serem divididos entre as partes.

A justificativa para a adocao da equidade foi a de que a aplicagdo literal do § 2° do
art. 85 do CPC resultaria em "montante excessivo a titulo de honorarios advocaticios, que, além
de ndo refletir a complexidade da demanda, implicaria énus desproporcional a parte" (e-STJ, fl.
483). O acordao ainda menciona que, mesmo o percentual minimo de 10% sobre o valor da causa
(R$ 206.205,74), se mostraria exorbitante.

Ocorre que o Cédigo de Processo Civil de 2015 estabeleceu uma ordem de preferéncia
clara e critérios objetivos para a fixa¢do dos honorarios de sucumbéncia. A regra geral, contida no

§ 2° do art. 85, determina que os honorarios devem ser fixados entre 10% e 20% sobre o valor da
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condenacdo, do proveito econdmico obtido ou, ndo sendo possivel mensura-lo, sobre o valor

atualizado da causa.

A fixacdo por apreciagdo equitativa, prevista no § 8° do mesmo artigo, ¢ uma excecao a
essa regra e sua aplicacdo € restrita as hipdteses taxativamente nele previstas: "nas causas em que
for inestimavel ou irrisorio o proveito economico ou, ainda, quando o valor da causa for muito

baixo".

A jurisprudéncia desta Corte Superior ¢ pacifica no sentido de que a regra do art. 85, §
8°, do CPC nio pode ser aplicada por analogia para reduzir honorarios fixados com base no § 2°,
sob o argumento de que o montante seria excessivo. O legislador, ao estabelecer a nova
sistematica, optou por uma maior objetividade, vinculando o julgador aos percentuais legais,

exceto nas situagdes especificas e excepcionais do § 8°.
A propdsito:

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. SUMULA 182/STJ. INAPLICABILIDADE. DECISAO DA
PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. ACAO INDENIZAT ORIA

ILEGITIMIDADE PASSIVA DE UM DOS CORRE US. H ONORARI oS
ADVOCATICIOS. CPC, ART. 338, PARAGRAFO QNICO.
INAPLICABILIDADE. BASE DE CALCULO. PROVEITO ECONOMICO.

PREFERENCIA SOBRE VALOR DA CAUSA. CPC, ART. 85, § 2°. PROVEITO
ECONOMICO OBTIDO PELA CORRE CALCULAVEL. AGRAVO PROVIDO.

RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Conforme entendimento desta Corte, "(...) nos termos do paragrafo unico do
art. 338 do CPC/2015, a previsdo de reducdo do percentual dos honordrios
advocaticios somente se aplica quando, invocada pelo requerido sua
ilegitimidade passiva, realizar o autor a substitui¢do da parte" (Agint no
AREsp 1.317.147/PR, Relator Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,

Jjulgado em 20/4/2020, DJe de 4/5/2020)).

2. A jurisprudéncia desta Corte é firme de que a fixacdo dos honordrios de
sucumbéncia, sob a égide do CPC/2015, sujeita-se a "'seguinte ordem de
preferéncia: (I) primeiro, quando houver condenacgdo, devem ser fixados entre
10% e 20% sobre o montante desta (art. 85, § 2°); (I1) segundo, nao havendo
condenacdo, serdo também fixados entre 10% e 20%, das seguintes bases de
calculo: (1. a) sobre o proveito econéomico obtido pelo vencedor (art. 85, § 2°);
ou (Il. b) nao sendo possivel mensurar o proveito economico obtido, sobre o
valor atualizado da causa (art. 85, § 2°); por fim, (II1I) havendo ou ndo
condenacdo, nas causas em que for inestimdvel ou irrisério o proveito
economico ou em que o valor da causa for muito baixo, deverdo, so entdo, ser
fixados por apreciacio equitativa (art. 85, § 8°)" (REsp 1.746.072/PR,

Relatora Ministra Nancy Andrighi, Relator para acordio Ministro RAUL
ARAUJO, SEGUNDA SE CAO Julgado em 13/2/2019, DJe de 29/3/2019).

3. Somente se o proveito economico da corré cuja ilegitimidade foi reconhecida
fosse imensuravel é que seria o caso de se estabelecer o valor da causa como
base de calculo dos honorarios, o que ndo é o caso dos autos, em que é possivel
o cdlculo do valor do pedido julgado improcedente.

4. Agravo interno provido para conhecer do agravo e dar parcial provimento
ao recurso especial."

(AgInt no AREsp n. 2.505.181/SP, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta
Turma, julgado em 19/8/2024, DJe de 2/9/2024, g.n.)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
HONORARIOS  ADVOCATICIOS. FIXACAO POR EQUIDADE.
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IMPROPRIEDADE. VIOLACAO DO ART. 85, § 2°. DO CPC CONFIGURADA.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. A iterativa jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido de que a fixacdo
dos honordrios de sucumbéncia, sob a égide do CPC/2015, sujeita-se a
seguinte ordem de preferéncia: (I) primeiro, quando houver condenacgdio,
devem ser fixados entre 10% e 20% sobre o montante desta (art. 85, § 2°); (1I)
segundo, ndo havendo condenacdo, serdo também fixados entre 10% e 20%,
das seguintes bases de cdlculo: (II. a) sobre o proveito econéomico obtido pelo
vencedor (art. 85, § 2°); ou (Il. b) nao sendo possivel mensurar o proveito
economico obtido, sobre o valor atualizado da causa (art. 85, § 2°); por fim,
(I1I1) havendo ou ndo condenacdo, nas causas em que for inestimdvel ou
irrisorio o proveito economico ou em que o valor da causa for muito baixo,
deverdo, so entio, ser fixados por apreciacdo equitativa (art. 85, § 8°) (
REsp 1746072/PR, Rel. p/ Acorddo Ministro RAUL ARAUJO, SEGUNDA
SECAO, julgado em 13/2/2019, Dje 29/3/2019)

2. O caso concreto ndo referencia causa de valor inestimavel, visto que a
recorrente propos ag¢do com o fim de obter a condenag¢do do recorrido ao
pagamento de quantia certa, representada pelo contetido economico das agoes
que outrora deteve na sociedade empresaria indicada, as quais teriam sido
extintas, mediante operagdo de grupamento e redugdo do capital social.

3. Agravo interno a que se nega provimento."

(AgInt no AREsp n. 1.512.252/SP, relator Ministro Raul Aratdjo, Quarta
Turma, julgado em 22/8/2022, DJe de 26/8/2022, g.n.)

"RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. CODIGO DE PROCESSO
CIVIL DE 2015. JUIZO DE EQUIDADE NA FIXACAO DE HONORARIOS
ADVOCATICIOS DE SUCUMBENCIA. NOVAS REGRAS: CPC/2015, ART. 85,
§ 2° E 8° REGRA GERAL OBRIGATORIA (ART. 85, § 2°. REGRA
SUBSIDIARIA (ART. 85, § 8°. PRIMEIRO RECURSO ESPECIAL PROVIDO.
SEGUNDO RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.
1. O novo Codigo de Processo Civil - CPC/2015 promoveu expressivas
mudangas na disciplina da fixa¢do dos honorarios advocaticios sucumbenciais
na sentenc¢a de condenac¢do do vencido.
2. Dentre as alteragoes, reduziu, visivelmente, a subjetividade do julgador,
restringindo as hipoteses nas quais cabe a fixa¢do dos honorarios de
sucumbéncia por equidade, pois: a) enquanto, no CPC/1973, a atribuigdo
equitativa era possivel: (a.l) nas causas de pequeno valor; (a. Il) nas de valor
inestimavel; (a. IlI) naquelas em que ndo houvesse condenagdo ou fosse vencida
a Fazenda Publica; e (a. IV) nas execugoes, embargadas ou nao (art. 20, § 4°);
b) no CPC/2015 tais hipoteses sdo restritas as causas. (b.1) em que o proveito
economico for inestimavel ou irrisorio ou, ainda, quando (b. II) o valor da
causa for muito baixo (art. 85, § 89).
3. Com isso, o CPC/2015 tornou mais objetivo o processo de determina¢do da
verba sucumbencial, introduzindo, na conjugacdo dos §§ 2° e 8° do art. 85,
ordem decrescente de preferéncia de critérios (ordem de vocagdo) para fixagdo
da base de calculo dos honorarios, na qual a subsun¢do do caso concreto a
uma das hipoteses legais prévias impede o avango para outra categoria.
4. Tem-se, entdo, a seguinte ordem de preferéncia: (I) primeiro, quando houver
condenagdo, devem ser fixados entre 10% e 20% sobre o montante desta (
art. 85, § 2°); (Il) segundo, ndo havendo condenagdo, serdo também fixados
entre 10% e 20%, das seguintes bases de cdlculo: (Il. a) sobre o proveito
economico obtido pelo vencedor (art. 85, § 2°); ou (Il. b) ndo sendo possivel
mensurar o proveito economico obtido, sobre o valor atualizado da causa (art.
85, § 29; por fim, (IIl) havendo ou ndo condenagdo, nas causas em que for
inestimavel ou irrisorio o proveito economico ou em que o valor da causa for
muito baixo, deverdo, so entdo, ser fixados por aprecia¢do equitativa (art. 85, §
8°).
5. A expressiva redacgdo legal impoe concluir: (5.1) que o § 2° do referido
art. 85 veicula a regra geral, de aplicagdo obrigatoria, de que os honordrios
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advocaticios sucumbenciais devem ser fixados no patamar de dez a vinte por
cento, subsequentemente calculados sobre o valor: (I) da condenacdo; ou (1)
do proveito economico obtido; ou (I11) do valor atualizado da causa; (5.2) que
0 § 8°do art. 85 transmite regra excepcional, de aplicacdo subsididaria, em que
se permite a fixacdo dos honordrios sucumbenciais por equidade, para as
hipoteses em que, havendo ou ndo condenacgdo: (I) o proveito econémico
obtido pelo vencedor for inestimavel ou irrisorio; ou (II) o valor da causa for
muito baixo.

6. Primeiro recurso especial provido para fixar os honorarios advocaticios
sucumbenciais em 10% (dez por cento) sobre o proveito econémico obtido.
Segundo recurso especial desprovido."

(REsp n. 1.746.072/PR, relatora Ministra Nancy Andrighi, relator para acérdao
Ministro Raul Aratjo, SEGUNDA SECAOQO, julgado em 13/2/2019, DJe de
29/3/2019, g.n.)

No caso dos autos, o proveito econdmico € perfeitamente mensuravel, correspondendo
ao valor da condenacdo imposta a recorrente. O valor da causa ndo ¢ baixo. Portanto, a situagdo
fatica nao se amolda a nenhuma das hipdteses que autorizam a fixagao de honorarios por equidade.
O acordao recorrido, ao fazé-lo, contrariou expressamente a disciplina legal contida no art. 85, §§

2° e 8°, do Codigo de Processo Civil.

A decisdo de primeira instincia, que arbitrou os honorarios em 15% sobre o valor da
condenacdo, observou corretamente os parametros legais. Contudo, o Tribunal de Apelagdo
reformou a sentenca também em outro ponto (termo final da multa), o que implicou em
sucumbéncia reciproca na reconvengdo. A decisdo desta Corte, ao prover parcialmente o recurso
especial da construtora apenas no que tange aos honorarios, ndo altera o decaimento das partes
estabelecido no acordao do TIDFT, que reconheceu a sucumbéncia reciproca na reconvengao € a

integral na acdo principal.

Portanto, o acérdao deve ser reformado para que os honorérios advocaticios sejam
recalculados, afastando-se a apreciagao equitativa e observando-se os parametros do art. 85, § 2°,
do CPC.

Na ag¢do principal, em que a autora/recorrente foi integralmente vencida, os honorarios
devem ser fixados entre 10% e 20% sobre o valor atualizado da causa, uma vez que o pedido foi

julgado improcedente.

Na reconvenc¢do, em que houve sucumbéncia reciproca, os honordrios devem ser
fixados entre 10% e 20% sobre o valor da condenacdo, e distribuidos proporcionalmente ao

decaimento de cada parte, conforme apurado pelas instancias ordinarias, vedada a compensagao.

Considerando o disposto nos incisos do §2° do art. 85 do CPC, afigura-se razoavel a
fixagdo dos honorarios no patamar minimo de 10%. Assim, na acdo principal, os honorarios
devidos pela recorrente ao patrono dos recorridos sdo fixados em 10% sobre o valor atualizado da

causa. Na reconven¢ao, os honorarios totais sdo fixados em 10% sobre o valor da condenagao,
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distribuidos na propor¢do de 50% para cada parte, conforme definido pelo Tribunal de origem,
cabendo a reconvinda (ora recorrente) arcar com 50% e aos reconvintes (ora recorridos) com os

outros 50%.
Portanto, ficam os honorarios assim definidos:

a) Na acdo principal, condeno a autora/recorrente ao pagamento de honorarios
advocaticios em favor dos patronos dos réus/recorridos, fixados em 10% (dez por cento) sobre o

valor atualizado da causa.

b) Na reconvenc¢ao, reconhecida a sucumbéncia reciproca, os honorarios advocaticios
sdo fixados no montante total de 10% (dez por cento) sobre o valor da condenac¢do, distribuidos na
propor¢do de 50% (cinquenta por cento) a serem pagos pela autora/reconvinda aos patronos dos
réus/reconvintes, e 50% (cinquenta por cento) a serem pagos pelos réus/reconvintes aos patronos

da autora/reconvinda, vedada a compensa¢do. Mantenho, no mais, o acérdao recorrido.

(iv) Ante o exposto, conhego do recurso especial e dou-lhe parcial provimento, para
reformar o acordao recorrido exclusivamente no que tange a fixacdo dos honorarios advocaticios,
determinando que sejam calculados nos termos do art. 85, § 2°, do Cdodigo de Processo Civil, e ndo

por equidade.

E como voto.
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ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao Virtual de 21/10/2025 a
27/10/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e Ihe dar parcial provimento, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jo&o
Otavio de Noronha.

Brasilia, 27 de outubro de 2025
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