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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2011912 - RJ
(2021/0343354-1)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

AGRAVANTE : JFE 32 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - EM RECUPERAGCAO
JUDICIAL

AGRAVANTE . JOAO FORTES ENGENHARIA S A - EM RECUPERACAO JUDICIAL

ADVOGADOS : FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
LETICIA SARQUIS PASTURA AIEX - RJ217455
ALICE DE OLIVEIRA MARTINS VIEIRA - RJ187839
MARIANA SCELZA GIANOTTI - RJ228094

AGRAVADO : CASAL HOLDING PATRIMONIAL LTDA.

ADVOGADOS : JOSE HENRIQUE CANCADO GONGCALVES - MG057680
ADRINA POUBEL LEMOS - MG101260
LARISSA CYSNE MACHADO FRANCA - RJ178974
JENIFER TAVARES DA SILVA - MG203843

EMENTA

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL
CIVIL. RESOLUCAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
RESTITUICAO DE VALORES. COMISSAO DE CORRETAGEM. SUMULA 83/STJ.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. SUCUMBENCIA RECIPROCA. CABIMENTO.

1. N&o houve adequada impugnacdo ao fundamento do juizo negativo de
admissibilidade que aplicou a Sumula n° 83 desta Corte, cuja impugnacao pressupde a
demonstragao por meio de julgados atuais de que a jurisprudéncia do STJ nao estaria
no mesmo sentido do acérdao recorrido, ou de que o caso em exame apresentaria
distincdo em relacido aos precedentes invocados, o0 que n&o ocorreu na hipotese.

2. Configurada a sucumbéncia reciproca (art. 86 do CPC/2015), as custas e o valor
total dos honorarios advocaticios deverao ser suportados na propor¢ao do decaimento
das partes. Precedentes.

3. Agravo interno provido para conhecer parcialmente do recurso especial, e, nessa
extensao, dar provimento a ele.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de 05/11/2024 a
11/11/2024, por unanimidade, dar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra
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Relatora.

Os Srs. Ministros Jodo Otdvio de Noronha, Raul Araujo, Antonio Carlos Ferreira e
Marco Buzzi votaram com a Sra. Ministra Relatora.

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

Brasilia, 12 de novembro de 2024.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Relatora
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RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por JFE 32 Empreendimentos

Imobiliarios Ltda. e outra (fls. 896-902 e-STJ), em face de decisédo singular de minha
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Relatoria de fls. 896-902 e-STJ, em que conheci do agravo da parte agravante para
conhecer parcialmente do recurso especial e, nessa extensao, dar provimento a ele
para afastar os lucros cessantes.

Em razbes de agravo interno (fls. 896-902 e-STJ), a parte agravante alega
que houve omissdo do acérdéo recorrido ao n&o delimitar que “j) a agravada é pessoa
juridica, sendo sua atividade a administragdo de bens e compra e venda de iméveis; ii)
a unidade (sala comercial) foi adquirida para incrementar a atividade negocial, ou seja,
ndo se reputa como relagdo de consumo e, sim, como atividade de consumo
intermediaria” (fl. 909 e-STJ).

Afirma ainda que “o acdrddo nao analisa os argumentos de que o
instrumento de comisséo de corretagem foi perfeitamente cumprido com a celebragéo
da promessa de compra e venda” (fl. 909 e-STJ).

Alega, por fim, que a Sumula 83 do STJ nao ¢é aplicavel ao caso dos autos.

Assim como argumenta que haveria sucumbéncia reciproca no caso, pois “
dos cinco pedidos formulados pela agravada em sua petigdo inicial, apenas dois foram
procedentes, impondo-se o rateio das verbas sucumbenciais, devendo cada parte arcar
com um determinado percentual, proporcional a sua derrota” (fl. 914 e-STJ).

A parte agravada foi devidamente intimada e apresentou contrarrazbes as
fls. 921-927 e-STJ.

E o relatério.
VOTO

Merece prosperar apenas parcialmente o recurso da parte agravante.

Em sintese, na origem, trata-se de agao de rescisdo contratual ajuizada pela
parte agravada, Casal Holding Patrimonial Ltda., em face da parte agravante, JFE 32
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

A sentenga julgou improcedente o pedido (fls. 549-552 e-STJ).

O Tribunal de origem reformou parcialmente a sentenca para condenar as
rés a restituirem a autora os valores desembolsados por ela a titulo de parcelas,
comissao de corretagem, ligacdes definitivas e IPTU bem como pagamento de lucros
cessantes (fls. 671-678 e-STJ). Segue-se a ementa:

Apelacdo Civel. Promessa de compra e venda de imdvel comercial. Atraso na
entrega do bem. Pretensdo de extingdo contratual, com a devolugéo integral das
parcelas pagas, de restituicdo do que foi desembolsado a titulo de taxa de
corretagem, de ligacdes definitivas e de IPTU, de inversao das multas previstas em
favor da construtora no importe de 20% (vinte por cento) sobre o valor atualizado
do imével e de depreciacdo anual e de recebimento de lucros cessantes, em razao
do descumprimento, por parte das rés, da data estabelecida para a entrega do
citado bem. Sentenca de improcedéncia do pedido. Inconformismo da autora .
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Preliminar de ilegitimidade passiva da segunda ré que se rejeita. In casu, esta
integrou a relagéo juridica e a cadeia de eventos narrada na exordial. Na espécie,
restou incontroverso que as construtoras ndo efetuaram a entrega do citado bem
na data pactuada. Mora das demandadas configurada. Devolucido das parcelas ja
pagas pela demandante que deve ocorrer de forma integral, o que inclui a
comissdo de corretagem, cuja retengdo sé seria cabivel caso o promitente
comprador fosse quem desse causa a extingdo do contrato, além das quantias
referentes a taxa de ligagédo e IPTU. Solugao esta que mais aproxima as partes do
status quo ante. Quanto aos lucros cessantes, descumprido o prazo para entrega
do imovel, é cabivel a condenagao a este titulo, havendo a presuncao de prejuizo
do promitente comprador. Percentual que ora se arbitra em 0,5% (meio por cento)
sobre o valor do bem. No que tange a clausula que prevé a retencao de 20% (vinte
por cento) do montante pago pelo adquirente em favor da construtora em caso de
rescisdo contratual por culpa daquele, com o fim de ressarcir esta pelos dispéndios
realizados, tem-se que € inaplicavel a inversao requerida, notadamente porque se
recebera integralmente o montante desembolsado. Igualmente, ndo ha que se falar
em indenizacdo por depreciacdo imobiliaria, cuja natureza é relacionada ao
recebimento do bem, cuja propriedade n&o pertencera ao demandante. Ademais, a
Corte Superior, no julgamento dos Recursos Especiais n. 1.635.428/SC e
1.498.484/DF, decididos sob o rito dos recursos repetitivos, fixou a tese,
representada pelo tema 970, no sentido de ser descabida a cumulagao dos lucros
cessantes com a clausula penal. Reforma do decisum que se impde. Recurso a
que se da parcial provimento, para o fim de declarar extinto contrato em comento e
condenar as rés a restituirem a autora os valores desembolsados pela mesma a
titulo de parcelas, comissdo de corretagem, ligagcbes definitivas e IPTU, com
correcado monetaria, a contar do efetivo prejuizo, e juros legais, a partir da citagéao,
bem como ao pagamento de lucros cessantes no percentual que ora se fixa em
0,5% (meio por cento) sobre o valor do imével, por més de atraso, corrigidos
monetariamente, a partir de cada vencimento, e juros legais, a fluir da citagao, e a
arcar com as despesas processuais e honorarios advocaticios, fixados em 10%
(dez por cento) sobre o valor da condenacéo.

Em razbes de recurso especial (fls. 751-767 e-STJ), a parte agravante
alegou violacdo aos seguintes dispositivos legais: i) arts. 489, §1°, IV, e 1.022,
paragrafo unico, Il, ambos do Cédigo de Processo Civil, ao fundamento de que houve
omissao do acérdao recorrido; ii) arts. 725, 402, 413 e 884, todos do Cadigo Civil, ao
fundamento de que n&o houve comprovagao de nenhum dano que pudesse gerar ao
recorrido o direito a indenizagdo por lucros cessantes e de reaver a comissao de
corretagem.

O Tribunal de origem nao admitiu o recurso especial (fls. 790-792 e-STJ),
entendimento este reformado por esta Relatora tdo somente para afastar os lucros
cessantes presumidos fixados pelo Tribunal de origem.

Com base nessas premissas, a parte agravante vem alegando trés pontos
em discussao: i) que houve efetiva omissao do acordao recorrido; ii) que a restituicao
da comissdo de corretagem seria indevida; iii) que ha sucumbéncia reciproca na
hipotese.

Quanto ao primeiro ponto, contudo, ndo prospera o recurso da parte
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agravante.

Na hipotese dos autos, o acordao recorrido nao aplicou sequer o Cddigo
Consumerista para que a parte agravante alegasse que houve eventual omissdo do
acordao recorrido. Percebe-se ainda que a restituicdo de valores devidos decorre
necessariamente da resolugcdo contratual e do retorno ao status quo ante da
contratagao e nao do fato de se aplicar ou ndo o CDC na hipotese, como tanto intenta
afirmar a parte agravante.

Assim, independentemente de o imoével em questao ter sido adquirido para
fins comerciais ou nao, os valores pagos sao devidos quando da resolugao contratual,
conforme bem fundamentado pelo Tribunal de origem.

Por isso, € possivel concluir que ndo ha violagdo alguma aos arts. 489, §1°,
IV, e 1.022, paragrafo unico, Il, ambos do Cdédigo de Processo Civil, haja vista que
enfrentadas fundamentadamente todas as questdes levantadas pela parte.

Ademais, mesmo que o acérddo nao tenha rebatido cada um dos
argumentos de forma individualizada — como a parte agravante gostaria -, ndo ha
violagao ao art. 1.022 do CPC, e, assim, deficiéncia de fundamentagcdo se o que se
prolatou foi o suficiente para decidir de modo integral a controvérsia, conforme ja
fundamentado em sede de deciséo singular de minha Relatoria.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO.
ESTACIONAMENTO. ATIVIDADE COMERCIAL. DEVER DE GUARDA DOS
VEICULOS. FALHA NA PRESTACAO DO SERVICO. OMISSAO. INEXISTENCIA.
AGRAVO INTERNO IMPROVIDO. 1. Nao se verifica a alegada violagao do art.
1.022 do CPC/2015, na medida em que a eg. Corte de origem dirimiu,
fundamentadamente, as questdes que lhe foram submetidas. De fato, embora nao
tenha examinado individualmente cada um dos argumentos suscitados pela
parte, adotou fundamentagao suficiente, decidindo integralmente a controvérsia.
2. Agravo interno improvido. (STJ; AgInt-REsp 1.956.884; Proc. 2021/0273900-2;
TO; Quarta Turma; Rel. Min. Raul Araujo; DJE 01/02/2022).

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO. OFENSA AO ART. 1022
DO CPC/2015. NAO CONFIGURADA. REDISCUSSAO DO MERITO. NITIDO
PROPOSITO INFRINGENTE. OMISSAO NAO CARACTERIZADA. (...) 4. Cumpre
registrar que a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é pacifica no
sentido de que nao incorre em negativa de prestacgao jurisdicional o acordao
que, mesmo sem ter examinado individualmente cada um dos argumentos
trazidos pelo vencido, adota fundamentacao suficiente para decidir de modo
integral a controvérsia, apenas nao acatando a tese defendida pela recorrente
. 5. Embargos de Declaragao rejeitados. (STJ; EDcl-AgInt-REsp 1.871.124; Proc.
2020/0090996-8; PE; Segunda Turma; Rel. Min. Herman Benjamin; DJE
25/04/2022).

Vejo que tampouco prospera seu recurso quanto ao segundo ponto alegado.
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Na hipétese dos autos, a decisdo singular de minha Relatoria, no que tange
a questao da devida restituicdo da comissao de corretagem, ndo conheceu do recurso,
em razao da incidéncia do ébice da Sumula 83 do STJ.

Conforme trechos da decisdo:

“(...) Com efeito, conforme entendimento desta Corte, resolvido o contrato de
promessa de compra e venda de imoével por inadimplemento do vendedor, é
cabivel a restituicdo das partes ao status quo ante, com a devolugcéo integral dos
valores pagos pelo comprador, o que inclui a comissdo de corretagem.
Confira:
(--)
Na hipétese dos autos, o Tribunal de origem foi enfatico em delimitar que a culpa
pelo inadimplemento decorreu da construtora, ora agravante. Com isso, como 0O
pedido foi resolutério, determinou a restituicao integral dos valores pagos, inclusive
a comisséo de corretagem referida. Conforme trechos do acérdao recorrido:
(...) Todavia, restou incontroverso que as rés ndo efetuaram a entrega do
citado bem na data pactuada, o que motivou a pretensdo do promitente
comprador de extinguir o acordoem comento.
Assente isso, conclui-se que foram aquelas quem descumpriram com a
obrigagéo de entrega do bem imével no prazo avengado com a demandante.
Logo, considerando o inadimplemento da construtora, é licito, nos termos do
artigo 475 do Cdédigo Civil, a parte prejudicada requerer o desfazimento do
acordo, caso néo prefira exigir o cumprimento da obrigagcédo, resguardado,
em qualquer das hipéteses, o direito a indenizagéo por perdas e danos.
Desse modo, quanto as parcelas ja pagas pela promissaria compradora,
deve haver a devolugéo integral dos valores, inclusive no que concerne a
comisséo de corretagem, cuja retengdo so seria cabivel caso ela fosse quem
tivesse dado causa a extingdo do contrato’ (fl. 675 e-STJ).
Assim, como o Tribunal de origem esta em consonancia com a jurisprudéncia
desta Corte a respeito do tema, ndo merece reforma, incidindo, no caso, o 6bice da
Sumula 83 do STJ, a qual dispbe que “ndo se conhece do recurso especial pela
divergéncia, quando a orientacdo do Tribunal se firmou no mesmo sentido da
decisao recorrida”, aplicavel tanto para a hipétese da alinea “c”, do art. 105, lll, da
Constituicdo Federal, como para a alinea “a” do mesmo dispositivo” (fls. 898-900 e-
STJ).

A parte agravante, contudo, na oportunidade de interposicdo do agravo
interno, ndo desenvolveu as razdes pelas quais no caso concreto o 6bice mencionado
deveria ser afastado.

Vale acrescentar que, de acordo com o entendimento desta Corte, a
impugnacado da Sumula 83/STJ exige a indicagdo de precedentes atuais de que a
jurisprudéncia do STJ nao estaria no mesmo sentido do acérdao recorrido ou de que o
caso dos autos seria distinto daqueles veiculados nos precedentes por meio do
distinguishing.

Confira:

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. AGRAVO INTERNO. CONSELHO DE

Documento eletronico VDA44197635 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MARIA ISABEL DINIZ GALLOTTI RODRIGUES Assinado em: 28/10/2024 18:06:38
Codigo de Controle do Documento: 482b7209-7b58-4d5d-alac-837ad113c4le



CLASSE. CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA
AGRONOMIA. ATIVIDADE BASICA. INDUSTRIALIZACAO DE ALIMENTOS.
PAGAMENTO DE ANUIDADE E CONTRATACAO DE RESPONSAVEL TECNICO.
AUSENCIA DE IMPUGNACAO DA SUMULA N° 83 DO STJ. NAO
DEMONSTRACAO DE CONTRARIEDADE EM FACE DA ATUAL
JURISPRUDENCIA DO STJ.

1. Nao houve adequada impugnag¢ao ao fundamento do juizo negativo de
admissibilidade que aplicou a Sumula n® 83 desta Corte, cuja impugnagao
pressupoe a demonstracao através de precedentes atuais de que a
jurisprudéncia do STJ nao estaria no mesmo sentido do acérdao recorrido,
ou que o caso dos autos seria distinto daqueles veiculados nos precedentes
através de distinguishing, o que nao ocorreu na hipétese. (...) (Agint no AREsp
1849364/RS, Rel. Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES, SEGUNDA TURMA,
julgado em 30/08/2021, DJe 03/09/2021)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. ADMISSIBILIDADE. AUSENCIA DE IMPUGNACAO ESPECIFICA DA
DECISAO AGRAVADA. ART. 544, § 4°, |, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.
(...) 2. Nao basta, para afastar o 6bice da Sumula n° 83/STJ, a alegagao
genérica de que o acérdao recorrido nao estd em consonancia com a
jurisprudéncia desta Corte, devendo a parte recorrente demonstrar que outra
é a positivagcao do direito na jurisprudéncia desta Corte, com a indicagao de
precedentes contemporaneos ou supervenientes aos referidos na decisao
agravada .3. Agravo regimental nao provido.(AgRg no AREsp 238.064/RJ, Rel.
Ministro Ricardo Villas Bbéas Cueva, Terceira Turma, julgado em 07/08/2014, DJe
18/08/2014).

Por outro lado, melhor sorte socorre a parte agravante quanto a existéncia
de sucumbéncia reciproca no caso.

Com efeito, de fato, quando existir no processo um cumulo simples de
pedidos ou o bem da vida pretendido for passivel de quantificacdo, com a possibilidade
de ser concedido em quantidade menor do que a pedida, podera haver sucumbéncia
reciproca, situacado na qual a causa do processo deve ser atribuida a ambas as partes.

Assim, a afericdo da ocorréncia de sucumbéncia reciproca depende da
analise do resultado final do processo, ndo dos sucessos e reveses ocorridos nos
varios graus de jurisdigdo. Também depende da cumulagao alternativa, subsidiaria ou
simples dos pedidos, em que, apenas nestes dois ultimos casos, podera se cogitar em
sucumbéncia reciproca.

Com isso, havendo sucumbéncia reciproca, a atribuicdo da responsabilidade
pelas despesas processuais e dos honorarios advocaticios deve ser feita de forma
proporcional, que deve atender a proporgcdo do decaimento das partes nos pedidos.

Esta, inclusive, é a jurisprudéncia desta Corte:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. REEXAME DO CONTRATO E DO CONJUNTO FATICO-
PROBATORIO DOS AUTOS. INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DAS SUMULAS
N. 5 E 7 DO STJ. DEFICIENCIA DE FUNDAMENTACAO DO RECURSO.
SUMULA N. 284 DO STF. SUCUMBENCIA RECIPROCA. CONFIGURAGAO.
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DECISAO MANTIDA. (...) 4. Configurada a sucumbéncia reciproca (art. 86 do
CPC/2015), as custas e o valor total dos honorarios advocaticios deverao ser
suportados na proporgao do decaimento das partes.

5. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no AREsp n. 2.002.012/PR,
relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 14/11/2022, DJe
de 21/11/2022).

Na hipotese dos autos, a sentenga julgou improcedentes os pedidos iniciais
da parte agravante. O Tribunal de origem, contudo, reformou a decisdo para declarar
extinto o contrato e condenar as rés a restituirem a autora os valores despendidos, bem
como lucros cessantes presumidos.

No que tange aos honorarios, contudo, entendeu que houve decaimento

minimo da parte autora, afastando-os. Conforme trechos do acoérdao recorrido:

“Por fim, ante o resultado do presente julgamento, torna-se impositivo afastar a
sucumbéncia da demandante, que decaiu de parte minima do pedido, e,
consequentemente, condenar as rés ao pagamento integral das despesas
processuais e dos honorarios advocaticios, os quais se fixam em 10% (dez
por cento) sobre o valor da condenacgédo, na forma do artigo 85, § 2.° do Coédigo
de Processo Civil” (fl. 678 e-STJ).

Em sede de decisdo singular de minha Relatoria, contudo, dei parcial
provimento ao recurso da parte agravante para afastar os lucros cessantes presumidos,
sem, contudo, manifestar a respeito dos honorarios sucumbenciais.

Por isso, de fato, como ambas as partes perderam ou decairam dos pedidos
realizados, deve-se reconhecer a sucumbéncia reciproca na hipotese.

Assim, a decisdo singular de minha Relatoria apenas deve ser reformada
para, reconhecendo-se a sucumbéncia reciproca das partes, condenar cada uma delas
ao pagamento de honorarios advocaticios de 10% (dez por cento) do beneficio
econdmico auferido por cada uma, a ser calculado em sede de liquidacado de sentenca,
nos termos do art. 85 do CPC.

Em face do exposto, dou provimento ao agravo interno para conhecer
parcialmente do recurso especial, e, nessa extensao, dar provimento a ele, nos termos
da fundamentacéo.

E como voto.
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FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455

DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920

LETICIA SARQUIS PASTURA AIEX - RJ217455

ALICE DE OLIVEIRA MARTINS VIEIRA - RJ187839

MARIANA SCELZA GIANOTTI - RJ228094

: CASAL HOLDING PATRIMONIAL LTDA.

JOSE HENRIQUE CANCADO GONGALVES - MG057680
ADRINA POUBEL LEMOS - MG101260

LARISSA CYSNE MACHADO FRANCA - RJ178974
JENIFER TAVARES DA SILVA - MG203843

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de
05/11/2024 a 11/11/2024, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do
voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Jodao Otavio de Noronha, Raul Araujo, Antonio Carlos Ferreira e
Marco Buzzi votaram com a Sra. Ministra Relatora.

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

Brasilia, 11 de novembro de 2024
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