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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2189142 - SP (2021/0371800-5)

RELATORA . MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
RECORRENTE . LPSBRASIL - CONSULTORIA DE IMOVEIS S/A.
ADVOGADO : HELIO YAZBEK - SP168204
RECORRIDO : ALEXANDRE AUGUSTO FERREIRA MACEDO MARQUES
RECORRIDO : MONISE DE GALIZA ESTRAHER MARQUES
ADVOGADO : ALAN EDUARDO DE PAULA - SP276964
INTERES. : CONSTRUTORA DADO LTDA
ADVOGADO : FERNANDO DE ANGELIS GOMES - SP213682

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESTITUICAO DE
VALORES. COMISSAO DE CORRETAGEM E E TAXA SATIl. PRESCRICAO TRIENAL.
TERMO INICIAL. DATA DO PAGAMENTO. DISSIDIO. JURISPRUDENCIA. SUMULA N.
83 DO STJ.

1. Esta Corte firmou precedente sob a sistematica dos recursos repetitivos (Tema n.
938), segundo o qual o prazo prescricional para o exercicio da pretensao de restituicao
dos valores pagos a titulo de comissédo de corretagem e taxa SATI em decorréncia da
celebragdo de compromissos de compra e venda € de trés anos (REsp n. 1.551.956/SP,
Segunda Secéo, rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, j. 24/08/2016, DJe 06/09/2016).

2. Tendo por substrato o enriquecimento sem causa, a pretensdo de repeticdo dos
valores surge com a consumacgao de cada pagamento realizado, ndo da data de
celebracao do contrato. Precedentes.

3. Recurso especial a que se nega provimento.

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 Sesséo Virtual de 03/02/2026
a 09/02/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra
Relatora

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Jodo Otavio de Noronha e Raul Araljo
votaram com a Sra. Ministra Relatora.

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

Licenciado o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 10 de fevereiro de 2026.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Relatora
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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESTITUICAO DE
VALORES. COMISSAO DE CORRETAGEM E E TAXA SATIl. PRESCRICAO TRIENAL.
TERMO INICIAL. DATA DO PAGAMENTO. DISSIDIO. JURISPRUDENCIA. SUMULA N.
83 DO STJ.

1. Esta Corte firmou precedente sob a sistematica dos recursos repetitivos (Tema n.
938), segundo o qual o prazo prescricional para o exercicio da pretensao de restituicao
dos valores pagos a titulo de comissédo de corretagem e taxa SATI em decorréncia da
celebragdo de compromissos de compra e venda € de trés anos (REsp n. 1.551.956/SP,
Segunda Secéo, rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, j. 24/08/2016, DJe 06/09/2016).

2. Tendo por substrato o enriquecimento sem causa, a pretensdo de repeticdo dos
valores surge com a consumacgao de cada pagamento realizado, ndo da data de
celebracao do contrato. Precedentes.

3. Recurso especial a que se nega provimento.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto, com base nas alineas “a” e “c” do
inciso Il do artigo 105 da Constituigdo Federal, por LPS BRASIL — CONSULTORIA DE
IMOVEIS S.A. em face do acérdao assim ementado (e-STJ, fls. 286-293):

CONTRATO - Compromisso de compra e venda Verba de intermediacao - Prescricao
trienal - Existéncia de valores que foram pagos apds a assinatura do compromisso e
que nao foram atingidos pela prescrigdo - Comissao de corretagem - Admissibilidade,
desde que expressamente prevista em contrato - Taxa de assessoria imobiliaria -
Abusividade Afronta ao artigo 51, IV, do CDC - Legitimidade de parte passiva -
Procedéncia parcial - Recurso provido em parte.

Os embargos de declaragao opostos pela LPS BRASIL — CONSULTORIA DE
IMOVEIS S.A. foram parcialmente acolhidos “para esclarecer que a verba advocaticia
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sera paga no percentual adotado por cada polo da agdo, mantidos os demais termos do
v. acordao” e, assim, “cada polo arcara com 10% do valor da condenagao, cabendo o
rateio entre as rés quanto a verba honoraria a ser paga em favor do advogado dos
autores” (e-STJ, fls. 429-432).

Nas razdes do recurso especial (e-STJ, fls. 300-325), a parte recorrente alega
que o acérdao recorrido violou o artigo 206, § 3°, inciso IV, do Cddigo Civil; o artigo 189
do Cdédigo Civil; o artigo 1.022, 1l, do Cédigo de Processo Civil; o artigo 927, inciso lll, do
Cddigo de Processo Civil; e o artigo 489, § 1° e § 3°, do Cddigo de Processo Civil.

Defende que a prescrigao trienal, prevista no artigo 206, § 3°, inciso IV, do
Cddigo Civil, incide sobre a pretensao de restituicdo de valores pagos a titulo de SATI e
que o termo inicial deve ser a celebragao do contrato, conforme fixado no julgamento do
REsp 1.551.956/SP.

Aponta, para tanto, que os autores contrataram em 26 de outubro de 2012 e
ajuizaram a acao em 7 de dezembro de 2015, ultrapassando o triénio, de modo que a
condenacéao a devolugdo da SATI ofende os artigos 206, § 3°, inciso IV, e 189 do Cdédigo
Civil.

Aduz negativa de prestacao jurisdicional, por suposta omissao do tribunal de
origem em aplicar integralmente o precedente repetitivo, com violagao do art. 1.022, Il, do
Codigo de Processo Civil. O acdérdao, ao adotar como termo inicial a data dos
desembolsos, nao justificou distingdo nem superagéo do entendimento, contrariando o
artigo 489, § 1° e § 3°, do Cdédigo de Processo Civil.

Afirma ser obrigatoria a observancia dos precedentes qualificados, nos termos
do artigo 927, inciso lll, do Cddigo de Processo Civil, reiterando que o REsp 1.551.956/SP
fixou a tese aplicavel a controvérsia e, no caso concreto la julgado, reconheceu a
prescricdo por ter a demanda sido proposta mais de trés anos apos a celebracdo do
contrato.

O recurso também aponta divergéncia jurisprudencial quanto ao termo inicial
da prescri¢ao trienal na devolugédo de SATI, alegando dissidio com o REsp 1.551.956/SP
e outros julgados desta Corte, todos no sentido de contar-se o prazo da data da
contratacao.

Contrarrazbées (e-STJ, fls. 436-441), na qual a parte recorrida argui que o
recurso especial esbarra no 6bice da Sumula n. 7 do Superior Tribunal de Justiga, o
termo inicial da prescrigao € a data do efetivo desembolso de cada parcela.

E o relatorio.

VOTO

O recurso nao merece prosperar.
Originariamente, ALEXANDRE AUGUSTO FERREIRA MACEDO MARQUES
e MONISE DE GALIZA ESTRAHER MARQUES ajuizaram agéo de repeticao em dobro
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de indébito contra CONSTRUTORA DADO LTDA. E LPS BRASIL — CONSULTORIA DE
IMOVEIS S.A., narrando cobranca de comissdo de corretagem e taxa de assessoria
técnico-imobiliaria (SATI) vinculada a promessa de compra e venda da unidade 113 do
empreendimento Regalo Taquari, com pagamentos realizados entre 26 de outubro de
2012 e 15 de abril de 2013, no total de R$ 40.375,31, e postulando a devolugédo dos
valores, com correcéo e juros, sob alegacéo de abusividade e venda casada (e-STJ, fls.
1-13).

Na sentenca, reconheceu-se a prescricao trienal da pretenséo de restituicao
da corretagem e da SATI e rejeitou-se o pedido, com condenacdo dos autores ao
pagamento de despesas processuais e honorarios fixados por equidade em R$ 2.000,00
(e-STJ, fls. 218-221).

O Tribunal de origem deu provimento em parte ao recurso de apelacao,
mantendo a prescricado quanto aos valores pagos antes do triénio e afastando-a quanto
as parcelas pagas apos 7 de dezembro de 2012; reconheceu a legitimidade passiva das
rés; assentou a legitimidade da cobranga da comissdo de corretagem quando
expressamente prevista e informada; julgou abusiva a taxa SATI; e condenou
solidariamente as rés a devolucdo de R$ 3.832,00, com correcdo pela tabela pratica
desde o desembolso e juros de 1% (um por cento) ao més desde a citagdo, fixando
honorarios sucumbenciais reciprocos em 10% (dez por cento) sobre a condenacgao (e-
STJ, fls. 286-293).

A alegada violagao aos artigos 1.022, inciso Il, e 489, §§ 1° e 3°, do Cddigo de
Processo Civil, incorrendo em vicio na prestagao jurisdicional, ndo comporta acolhimento.
De fato, no caso, as questdes postas foram devidamente enfrentadas pelo Tribunal de
origem que emitiu pronunciamento de forma fundamentada, em especial quanto ao termo
inicial do prazo prescricional, ainda que em sentido contrario a pretensdo da parte
recorrente.

Estabeleceu o Cddigo de Processo Civil de 2015 o regime de precedentes
vinculantes, que abarca aqueles provindos dos julgamentos de recursos extraordinarios e
especiais repetitivos como se constata do artigo 1.040, inciso Ill, do Codigo de Processo
Civil. Logo, a tese firmada pelo Superior Tribunal de Justiga em sede do recurso especial
repetitivo n. 1.551.956/SP (tema 938) vincula a todos os érgéos jurisdicionais.

Nessa ordem de ideias, extrai-se como ratio decidendi do julgado que o
exercicio da pretensdo de restituicdo dos valores pagos a titulo de comissédo de
corretagem e taxa SATI em decorréncia da celebragdo de compromissos de compra e
venda deve se consumar em trés anos, tendo por substrato o enriquecimento sem causa.
A propésito, confira-se a ementa do julgado:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR.
INCORPORAGAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM
ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM. SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-
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IMOBILIARIA (SATI). CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DE OBRIGACAO AO
CONSUMIDOR. PRESCRICAO TRIENAL DA PRETENSAO. ENRIQUECIMENTO
SEM CAUSA. 1. TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1.
Incidéncia da prescricao trienal sobre a pretensao de restituicdo dos valores pagos a
titulo de comissédo de corretagem ou de servico de assisténcia técnico-imobiliaria
(SATI), ou atividade congénere (art. 206, §3°. IV, CC). 1.2. Aplicagcao do precedente
da Segunda Secao no julgamento do Recurso Especial n. 1.360.969/RS, concluido
na sessao de 10/08/2016, versando acerca de situagdo analoga. 2. CASO
CONCRETO: 2.1. Reconhecimento do implemento da prescri¢ao trienal, tendo sido a
demanda proposta mais de trés anos depois da celebracdo do contrato. 2.2.
Prejudicadas as demais alegagbes constantes do recurso especial. 3. RECURSO
ESPECIAL PROVIDO (REsp n° 1.551.956/SP, Segunda Sec¢ao, rel. Min. Paulo de
Tarso Sanseverino, j. 24/08/2016, DJe 06/09/2016.)

Como assentado no acérdao recorrido, no “caso concreto, embora o contrato
tivesse sido entabulado em 27.10.2012, e a acao sido proposta em 07.12.2015, temos
que varios valores foram pagos apds o contrato ter sido firmado. Vejamos: A taxa SATI
foi paga em trés parcelas, a primeira em 26.11.2012, no valor de 1.916,01, e as demais,
no valor de R$ 1.916,00, em 26.12.2012 e 26.01.2013 (fl. 22). Logo, somente a primeira
teria sido coberta pela prescrigdo. Quanto a taxa de corretagem, foram pagos valores em
17 e 26.11.2012, cobertos pela prescricdo trienal, mas ha valores pagos entre
15.12.2012 e 15.04.2013 que nao estariam prescritos (fl. 23). Assim, mantida a
prescricao sobre os valores pagos antes do triénio contado da data da propositura da
acgao, cabe a manifestacao sobre as verbas que nao restaram prescritas” (e-STJ, fls. 289).

O entendimento firmado pelo Tribunal de origem vem ao encontro daquele
consolidado pelo Superior Tribunal de Justica no julgamento do recurso especial
repetitivo n. 1.551.956/SP (tema 938), assim como nos julgados subsequentes,
reconhecendo o termo inicial do prazo prescricional para o exercicio da pretensao como
a data do pagamento. Afinal, tratando-se de enriquecimento sem causa o seu
fundamento, a pretensédo de repeticdo dos valores surge com a consumagao de cada
pagamento realizado, ndo da data de celebrado do contrato. Nesse sentido:

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO
DOS ARTIGOS DE LEI TIDOS POR VIOLADOS. SUMULA 282/STF. DESPESAS
CONDOMINIAIS E IPTU. RESPONSABILIDADE DA VENDEDORA ATE E EFETIVA
ENTREGA DO IMOVEL. SUMULA 83/STJ. RESPONSABILIDADE PELO ATRASO.
SUMULA 7/STJ. COMISSAO DE CORRETAGEM. RESPONSABILIDADE PELA
DEVOLUCAO. PRAZO PRESCRICIONAL. TERMO INICIAL. DATA DOS
PAGAMENTOS. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

I. Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisdo que, em juizo de reconsideracgao,
conheceu do agravo para negar provimento ao recurso especial. As agravantes
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alegam prequestionamento dos artigos 884 e 944 do Cdédigo Civil, ilegitimidade para
responder por comissao de corretagem e auséncia de culpa pelo atraso na entrega
das chaves.

[I. Questdo em discussao

2. A questdo em discusséo consiste em saber se ha prequestionamento dos artigos
884 e 944 do Cdbdigo Civil, se as agravantes sao responsaveis pela comissao de
corretagem e se a mora na entrega das chaves decorreu de culpa das agravantes.

3. A questao também envolve a analise da prescricdo da pretensao dos agravados e
a responsabilidade pelas despesas condominiais e de IPTU antes da entrega das
chaves.

lll. Razbes de decidir

4. O acordao recorrido nado tratou dos dispositivos legais tidos por violados,
configurando auséncia de prequestionamento, conforme a Sumula 282/STF.

5. As despesas condominiais e de IPTU sao de responsabilidade da construtora até a
entrega das chaves, conforme entendimento do STJ.

6. Alterar o decidido no acérdao impugnado quanto a culpa pelo atraso na entrega da
obra exige reexame de fatos e provas, vedado em recurso especial pelas Sumulas 5
e 7 do STJ.

7. A responsabilidade das empresas rés para devolver valores cobrados a titulo de
comissao de corretagem requer reexame do conteudo fatico-probatdrio, vedado pela
Sumula 7 do STJ.

IV. Dispositivo 8. Agravo interno n&o provido.

(Agint no Agint nos EDcl no AREsp n. 2.376.830/PR, relatora Ministra Daniela
Teixeira, Terceira Turma, julgado em 12/8/2025, DJEN de 15/8/2025.)

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO UNILATERAL. INICIATIVA DO COMPRADOR.
COMISSAO DE CORRETAGEM. PRESCRICAO. TRES ANOS. TEMA 938/STJ.
RECURSO DESPROVIDO.

1. O STJ, em sede de recurso repetitivo (Tema 938), fixou a tese de que incide a
prescricdo trienal sobre a pretensdo de restituicdo dos valores pagos a titulo de
comissao de corretagem, conforme o art. 206, § 3°, IV, do Cadigo Civil.

2. O termo inicial do prazo prescricional é a data dos pagamentos, e a clausula
contratual que estipulou a obrigacdo do pagamento no ato do pedido de reserva foi
reconhecida como de conhecimento do recorrente pela instancia de origem. Chegar
a uma conclusao contraria, na espécie, sobre ter tido o comprador efetiva ciéncia da
referida clausula, encontra ébice nas Simulas 5 e 7 do STJ.

Precedentes.

3. Recurso especial desprovido.

(REsp n. 2.060.346/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em
31/3/2025, DJEN de 10/4/2025.)

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. ACAO DE RESTITUICAO DE VALORES. TAXA SATI. PRESCRICAO
TRIENAL. TERMO INICIAL. DATA DO PAGAMENTO. SUMULA 83/STJ. MULTA
PROCESSUAL DO ART. 1.026, § 2°, DO CPC. PRETENDIDO AFASTAMENTO.
IMPOSSIBILIDADE. INOVACAO RECURSAL. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Esta Corte Superior firmou precedente sob a sistematica dos recursos repetitivos
(Tema n. 938), em que pacificada a tese segundo a qual ha: ‘(i) incidéncia da
prescricdo trienal sobre a pretensdo de restituicdo dos valores pagos a titulo de
comissao de corretagem ou de servigo de assisténcia técnico-imobiliaria (SATI), ou
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atividade congénere (artigo 206, § 3°, IV, CC) (REsp 1.551.956/SP, Rel. Ministro
PAULO DE TARSO SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO, julgado em 24/8/2016, DJe
6/9/2016) .

2. Consonéancia do acordao estadual com a orientagdo do STJ, no sentido de que ‘o
termo inicial de fluéncia do prazo prescricional do direito ao reembolso de valores
pagos a titulo de comissdo de corretagem e taxa SATI é a data do efetivo
pagamento’ (Agint no REsp n. 1.939.786/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 28/11/2022, DJe de 7/12/2022).

3. Nao se admite a adicdo, em sede de agravo interno, de tese ndo exposta no
recurso especial, por importar em inadmissivel inovacgao.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgIint no AREsp n. 2.439.479/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 8/4/2024, DJe de 11/4/2024.)

Por fim, como o acérdao recorrido alinha-se a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justiga, fica prejudicada a analise do dissidio jurisprudencial pretendido,
inviabilizando prospere o recurso especial com base no artigo 105, inciso lll, alinea "c",
da Constituicio Federal.

Em face do exposto, nego provimento ao recurso especial.

Nos termos do artigo 85, § 11, do Cdédigo de Processo Civil, majoro em 10% a
quantia ja arbitrada a titulo de honorarios em favor da parte recorrida, observados os
limites estabelecidos nos §§ 2° e 3° do mesmo artigo, 6nus suspensos no caso de
beneficiario da justica gratuita.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 2.189.142 / SP

Numero Registro: 2021/0371800-5 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
11257982320158260100 1125798232015826010050000 20190001051521 20200000176209

Sessao Virtual de 03/02/2026 a 09/02/2026

Relator

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

RECORRENTE : LPS BRASIL - CONSULTORIA DE IMOVEIS S/A.
ADVOGADO : HELIO YAZBEK - SP168204

RECORRIDO : ALEXANDRE AUGUSTO FERREIRA MACEDO MARQUES
RECORRIDO : MONISE DE GALIZA ESTRAHER MARQUES
ADVOGADO : ALAN EDUARDO DE PAULA - SP276964

INTERES. : CONSTRUTORA DADO LTDA

ADVOGADO : FERNANDO DE ANGELIS GOMES - SP213682

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 03/02/2026 a
09/02/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra.
Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Jodo Otavio de Noronha e Raul Araujo
votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
Licenciado o Sr. Ministro Marco Buzzi.
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Brasilia, 09 de fevereiro de 2026
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