SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2300593 - RN (2023/0052037-0)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE : MD RN AREIA PRETA CONSTRUCOES SPE LTDA
ADVOGADOS : RONALD CASTRO DE ANDRADE - RN005978

LARISSA SOARES FELISMINO - RN013477
SARA DAISY PAIVA BRASIL - RN014662
ANDRESSA DE BRITO BONIFACIO - RN018399
AGRAVADO : NILMA RODRIGUES DA SILVA
ADVOGADOS : EDUARDO GURGEL CUNHA - RN004072
SHADE DANDARA MONTEIRO DE MELO COSTA - RN015470

EMENTA

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO
NA ENTREGA. RESCISAO CONTRATUAL. REDISTRIBUICAO DOS
ONUS SUCUMBENCIAIS. AGRAVO PARCIALMENTE PROVIDO.

1. O acérdao recorrido apreciou as questdes relevantes e imprescindiveis ao
julgamento da causa, ndo havendo negativa de prestacdo jurisdicional ou
fundamentac¢ao deficiente.

2. A andlise da indole abusiva de clausulas contratuais decorre logicamente da
causa de pedir e do pedido principal, ndo configurando julgamento extra petita.
3. A aplicagdo da excecdo do contrato nao cumprido foi afastada pelas
instancias ordindrias, que imputaram a mora exclusivamente a construtora,
sendo vedado o reexame de provas em recurso especial (Simula 7 do STJ).

4. A distribuicao dos 6nus sucumbenciais deve observar o critério do nimero de
pedidos formulados e atendidos, sendo proporcional ao decaimento das partes.

5. Agravo conhecido para dar parcial provimento ao recurso especial, a fim
de redimensionar a distribui¢do dos 6nus sucumbenciais.

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 Sessao Virtual de 04/11/2025
a 10/11/2025, 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 e Jodo
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 13 de novembro de 2025.
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Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2300593 - RN (2023/0052037-0)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE : MD RN AREIA PRETA CONSTRUCOES SPE LTDA
ADVOGADOS : RONALD CASTRO DE ANDRADE - RN005978

LARISSA SOARES FELISMINO - RN013477
SARA DAISY PAIVA BRASIL - RN014662
ANDRESSA DE BRITO BONIFACIO - RN018399
AGRAVADO : NILMA RODRIGUES DA SILVA
ADVOGADOS : EDUARDO GURGEL CUNHA - RN004072
SHADE DANDARA MONTEIRO DE MELO COSTA - RN015470

EMENTA

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO
NA ENTREGA. RESCISAO CONTRATUAL. REDISTRIBUICAO DOS
ONUS SUCUMBENCIAIS. AGRAVO PARCIALMENTE PROVIDO.

1. O acordao recorrido apreciou as questdes relevantes e imprescindiveis ao
julgamento da causa, ndo havendo negativa de prestacdo jurisdicional ou
fundamentac¢ao deficiente.

2. A analise da indole abusiva de cldusulas contratuais decorre logicamente da
causa de pedir e do pedido principal, ndo configurando julgamento extra petita.

3. A aplicagdo da excecdo do contrato nao cumprido foi afastada pelas
instancias ordindrias, que imputaram a mora exclusivamente a construtora,
sendo vedado o reexame de provas em recurso especial (Simula 7 do STJ).

4. A distribuicao dos 6nus sucumbenciais deve observar o critério do nimero de
pedidos formulados e atendidos, sendo proporcional ao decaimento das partes.

5. Agravo conhecido para dar parcial provimento ao recurso especial, a fim
de redimensionar a distribui¢do dos 6nus sucumbenciais.

RELATORIO
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Trata-se de agravo em recurso especial interposto por MD RN AREIA PRETA
CONSTRUCOES LTDA contra decisdo que inadmitiu seu recurso especial, fundamentado no
art. 105, III, “a”, da Constitui¢do Federal, contra acordao proferido pelo eg. Tribunal de Justiga do
Estado do Rio Grande do Norte, assim ementado (e-STJ, fls. 552):

"DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL NA PLANTA. ACAO INDENIZAT ORIA. ATRASO NA ENTREGA
DA OBRA CARACTERIZADO. RESCISAO CONTRAT "UAL POR CULPA DA
CONSTRUTORA. PREVISAO DE PRORROGA CAO DO PRAZO DE
CONCLUSAO DA OBRA. CLAUSULA DE T OLERAN CIA. VALIDADE,

DESDE QUE RESPEITADO O LIMITE MAXIMO DE 180 DIAS.

DEVOLUCAO INTE GRAL DOS VALORES PAGOS PELO IMOVEL SEM
DIREITO DE RETENCAO. DANOS MATERIAIS EMERGENTES. DESPESAS
COM BENFEITORIAS. REPARACAO DE VIDA. DANOS MORAIS
OCORRENTES. ARBITRAMENTO EM OBSERVANCIA AOS PRINCIPIOS DA
RAZOABILIDADE E DA PROPORCIONALIDADE. DANOS MATERIAIS POR
LUCROS CESSANTES. PERDA PATRIMONIAL JA REPARADA DIANTE DA
INCIDENCIA DE CORRECAO MONET. ARIA E JUROS DE MORA SOBRE A
QUANTIA A SER DEVOLVIDA EM RAZAO DA RESCISAO CONTRATUAL.

BIS IN IDEM . A USENCIA DE INT. ERESSE DA AUTORA EM RECEBER O
IMOVEL. PEDIDO DE INDENIZA CAO POR DANOS MAT. ERIAIS
INCOMPATIVEL COM A PRETENSAO DE RESCISAO CONTRATUAL. NAO
CABIMENTO. RESTITUICAO DA TAXA DE CORRETAGEM., IMPUTACAO
DE ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. PRESCRICAO TRIENAL
CONFIGURADA. PRECEDENTE FIRMADO NO RESP N° 1.551.956/SP,

JULGADO PELO STJ SOB O SISTEMA DOS RECURSOS REPETITIVOS.
PROVIMENTO PARCIAL DO RECURSO."

Os embargos de declaragao foram rejeitados (e-STJ, fls. 587-589).

Em seu recurso especial, a recorrente alega violagdo dos seguintes dispositivos da
legislagdo federal, com as respectivas teses:

(i) arts. 1.022, I e II, e 489, §1°, IV, do CPC, pois teria havido negativa de prestagao
jurisdicional e fundamentacdo deficiente, uma vez que o Tribunal a quo ndo teria enfrentado
questdes centrais (comportamento contraditorio da consumidora, aditivo de reforma com
postergacao de prazo, clausula contratual de tolerancia e condicionantes de entrega), o que exigiria
a anulagdo do acordao integrativo.

(i) art. 141 do CPC, pois o acordao teria conhecido e julgado questdo ndo suscitada
- abusividade da Clausula Quatorze - sem pedido especifico de nulidade, violando os limites do

pedido e o principio dispositivo.

(iii) art. 476 do CC, pois teria sido aplicavel a excecao do contrato nao cumprido: a
adquirente estaria em mora pelo ndo adimplemento do saldo (financiamento ou recursos proprios),
0 que afastaria a culpa exclusiva da recorrente e autorizaria retengdo ou até improcedéncia da

pretensao.

(iv) arts. 85, caput e §2°, I-1V, e 86, caput, do CPC, pois a distribuicdo dos 6nus

sucumbenciais teria sido fixada em descompasso com o efetivo proveito econdémico € com o
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decaimento, considerando valores incontroversos que a recorrente ja teria se disposto a restituir, o

que reclamaria redistribui¢do proporcional e adequagdo dos honorarios.

(v) arts. 884 e 885 do CC, pois a fixagdo de honorarios e sucumbéncia sobre valores
que seriam incontroversos ou ja reconhecidos poderia acarretar enriquecimento sem causa,

impondo revisdo para afastar excesso.
Foram apresentadas contrarrazoes (e-STJ, fls. 609-618).

O recurso especial foi inadmitido na origem, dando ensejo a interposi¢do do presente

agravo.

E o relatorio.
VOTO

Sintese fatica.

Extrai-se dos autos que, na origem, a autora adquiriu unidade imobiliaria no
empreendimento “Edificio Porto Atlantico”, pagando parcelas contratadas e alegando atraso
injustificado na entrega do imovel, inicialmente prevista para 31/01/2015, com informagdo
posterior de suposto caso fortuito ligado a existéncia de agua no solo. Narrou ter contratado
arquiteta e realizado benfeitorias (marmores e granitos) no valor de R$ 32.000,00, além de haver
desembolsado R$ 54.600,00 a titulo de “assessoria” no estande de vendas, pretendendo a resolugado
do contrato, a restitui¢do integral dos valores pagos, repeti¢ao em dobro da quantia de “assessoria”,
indenizagdo por danos materiais (benfeitorias e lucros cessantes) e danos morais, com tutela

provisoria de evidéncia e inversdo do dnus da prova.

Na sentenca, julgou-se procedente a demanda para: declarar rescindido o contrato por
inadimplemento da ré; condené-la a restituicao integral e em parcela unica das quantias pagas, com
juros de 1% ao més e corre¢gdo monetaria; restituir em dobro o valor cobrado a titulo de
“assessoria” (R$ 109.200,00); indenizar danos emergentes pelas benfeitorias (R$ 32.000,00); pagar
lucros cessantes (R$ 115.689,99); e indenizar danos morais (R$ 5.000,00), além de custas e
honorérios fixados em 15% (e-STJ, fls. 378-388).

No acordao, deu-se provimento parcial a apelagdo da construtora: manteve-se a
resolucao por atraso na entrega, a devolugdo integral das parcelas sem direito de retengdo, a
indenizacao por benfeitorias e os danos morais; afastou-se a condenacao por lucros cessantes por
bis in idem e incompatibilidade com a pretensdo rescisoria; reconheceu-se a prescri¢ao trienal da
pretensdao de restituicdo da taxa de “assessoria/corretagem”, excluindo tal condenacdo; e
redistribuiram-se custas e honorarios em 25% para a autora e 75% para a ré, com honorarios em
16% (e-STJ, fls. 552-559). Os embargos de declaracdo opostos pela ré foram rejeitados (e-STJ, fls.
587-589).

Feito este retrospecto processual, passo a analise das razdes recursais.
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O agravo preenche os requisitos de admissibilidade. A parte agravante impugnou, de
forma especifica, os fundamentos da decisdo que inadmitiu o recurso especial, rebatendo a
aplicacao das Stimulas 5, 7 ¢ 83 do STJ. A tese de violagdo ao art. 1.022 do CPC, por exemplo, ndo
se confunde, em sua andlise de admissibilidade, com o reexame de provas. A verificagdo do
cumprimento dos requisitos formais do recurso, em tese, dispensa o revolvimento fatico-
probatério. Dessa forma, cumpre a exigéncia do art. 1.042, § 2°, do CPC e da Sumula 182 do STJ,

aplicével por analogia.

Conheco, pois, do agravo e passo a andlise do recurso especial, nos termos do
art. 1.042, § 5°, do CPC.

(i) A recorrente sustenta que o Tribunal de origem incorreu em negativa de prestagao
jurisdicional, pois, mesmo apos a oposicdo de embargos de declaracdo, teria se omitido sobre
questdes centrais para o deslinde da controvérsia, quais sejam: o comportamento contraditorio da
consumidora ao contratar reformas pouco antes de pedir a rescisdo; a existéncia de um aditivo
contratual que postergaria o prazo de entrega; a validade das clausulas de tolerancia e das

condicionantes para a entrega das chaves.
A insurgéncia, todavia, ndo merece prosperar.

Conforme se depreende do acérdao que julgou os embargos de declaracao (e-STJ, fls.
587-589), o Tribunal a quo foi explicito ao afirmar que "Ndo hd qualquer omissdo, contradi¢do,
obscuridade ou erro material que justifique o acolhimento dos embargos de declaragdo, haja vista
que restou clara no acorddo embargado a argumentagdo que levou esta Corte a prover de forma
parcial o apelo" (e-STJ, fl. 588). O o6rgao julgador considerou que as alegagdes da embargante
representavam mero inconformismo com o resultado do julgamento e uma tentativa de

rediscutir a matéria sob a 6tica que lhe seria mais favoravel.

Especificamente sobre os pontos tidos por omissos, o acérdao integrativo reafirmou as
conclusdes do julgado principal. Quanto ao prazo de entrega e a mora da construtora, o acordao foi
claro ao analisar as dilagdes de prazo, incluindo a cldusula de tolerancia de 180 dias e o acréscimo
de 120 dias decorrente das reformas solicitadas pela adquirente. O julgado expds o calculo que
levou a conclusdo de que, mesmo considerando todas as prorrogacdes validas, o atraso na entrega
da obra restou caracterizado. Consta expressamente do voto condutor dos embargos (e-STJ, fl.
588):

"Ainda deve se acrescer ao prazo final a dilagdo em mais 120 dias, que ndo se
confunde com a tolerdncia contratual, mas se justifica pela opg¢ado feita pela
autora de empreender reformas adicionais na unidade imobiliaria antes do
recebimento das chaves. (...) Somadas as duas postergacoes possiveis, chega se
a um total de 300 dias, ou aproximadamente 10 meses além da data de entrega
inicialmente prevista. Ndo importa, portanto, se a previsdo de conclusdo da
obra era 31/01/2015 ou 30/04/2015, pois em qualquer dos casos, mesmo com a
dilagdo do prazo em 300 dias, o atraso resta caracterizado, haja vista que o
'habite se' apenas foi expedido em 05/05/2016 (...)."
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A andlise do comportamento da adquirente, que contratou reformas, foi implicitamente
rechacada como argumento apto a afastar a mora da construtora, uma vez que o Tribunal
considerou o prazo adicional decorrente dessa reforma e, ainda assim, concluiu pelo atraso. A
questdo da mora da adquirente por falta de financiamento também foi diretamente enfrentada no
acordao da apelacdo, tendo a Corte local concluido que "o financiamento bancdrio requer prévia
expedicdo do 'habite-se', de modo que o proprio atraso da construtora é que obstou a operagdo

bancaria que permitiria a quitacao do saldo devedor" (e-STJ, fl. 555).

Dessa forma, o que se verifica ndo ¢ uma omissao, mas uma decisdo fundamentada em
sentido contrario aos interesses da recorrente. O julgador nao esta obrigado a responder a todos os
questionamentos formulados pelas partes, desde que os fundamentos adotados sejam suficientes

para embasar a decisdo.

Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE
ARBITRAMENTO DE HONORARIOS - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA PARTE DEMANDADA.

1. Nao se verifica ofensa ao artigo 1.022, II, do CPC, quando o Tribunal
decide, de modo claro e fundamentado, as questoes essenciais ao deslinde do
feito. Ademais, ndo se deve confundir decisdo contraria aos interesses da
parte com negativa de prestagdo jurisdicional.

2. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, revogado imotivadamente o mandato
judicial, é cabivel o ajuizamento da agdo de arbitramento para cobrar os
honorarios, de forma proporcional aos servicos até entdo prestados.
Precedentes.

3. Agravo interno desprovido."”

(Agint no AREsp n. 2.695.384/MT, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 16/6/2025, DJEN de 24/6/2025, g.n.)

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - AUTOS DE AGRAVO DE
INSTRUMENTO NA ORIGEM - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA PARTE DEMANDANTE.

1. Ndo se verifica ofensa aos artigos 11, 489 e 1.022, do CPC, quando o
Tribunal decide, de modo claro e fundamentado, as questoes essenciais ao
deslinde do feito. Ademais, ndo se deve confundir decisdo contrdaria aos
interesses da parte com negativa de prestacdo jurisdicional.

2. Verifica-se que o entendimento do Tribunal de piso estda em consondncia com
a jurisprudéncia do STJ, no sentido de que é trienal o prazo prescricional da
pretensdo indenizatoria por danos causados em razdo da constru¢do de usina
hidrelétrica, tendo como termo a quo a data em que o titular do direito toma
conhecimento inequivoco do fato e da extensdo de suas consequéncias, nos
termos do principio da actio nata.

2.1. Ademais, a pretensdo de alterar as conclusoes do orgao julgador acerca do
momento em que houve o conhecimento inequivoco do fato esbarra no obice da
Sumula 7/STJ.

3. Agravo interno desprovido."

(Agint no REsp n. 2.083.325/BA, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma,
julgado em 26/5/2025, DJEN de 29/5/2025, g.n.)
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O acoérdao recorrido apreciou as questdes relevantes e imprescindiveis ao julgamento

da causa, ndo havendo, portanto, ofensa aos artigos 1.022 e 489 do CPC.

(ii) A recorrente argumenta que o acordao proferido pelo TJRN violou o principio da
adstricao ou congruéncia, previsto no art. 141 do CPC, ao declarar de oficio a abusividade da
Clausula Quatorze do contrato, que tratava da prorrogagao do prazo de entrega, sem que houvesse

pedido expresso de nulidade na petigao inicial.
A tese ndo se sustenta.

O Tribunal de origem, ao analisar a preliminar de julgamento extra petita, afastou-a
sob o fundamento de que o exame da validade das cladusulas de prorrogagdo era uma consequéncia

logica da causa de pedir e do pedido principal. Consta do acérdao (e-STJ, fl. 555):

"Ao contrario do que argumenta a apelante, ndo ha necessidade de a autora
apresentar pedido especifico de reconhecimento de abusividade da clausula que
prevé tolerancia aléem dos 180 dias, ou de qualquer outra disposi¢do contratual
que implique a prorrogagdo do prazo de entrega do imovel, porquanto reflete
decorréncia logica da pretensdo manifestada na inicial, sobretudo por estarem
expressamente impugnadas nas razoes de pedir as prorrogagoes em questdo (ID
2973137, pag. 6 e 7), bem como afirmada a data de 31/01/2015 como aquela
entendida pela autora como termo final da obrigag¢do. Logo, afasta se a
alegacdo de julgamento extra petita."

De fato, a peticdo inicial, ao fundamentar o pedido de resolucao contratual por culpa da
construtora, questionou o atraso na entrega, apontando a data de 31/01/2015 como o termo final e
considerando as dilagdes de prazo previstas no contrato como abusivas (e-STJ, fls. 52-53). A
analise da validade e do alcance de tais cldusulas era, portanto, um pressuposto indispensavel para

a verificagao do inadimplemento contratual, cerne da controvérsia.

O pedido deve ser interpretado em consonancia com a pretensdo deduzida na exordial
como um todo, ndo se limitando ao capitulo especifico dos pedidos. Havendo impugnacdo na causa
de pedir acerca do atraso e das prorrogagdes de prazo, e sendo o pedido principal a resolugdo do
contrato por culpa da vendedora, a andlise da abusividade das cldusulas que definem o prazo de

entrega estd contida nos limites da lide.

Alias, esta Corte entende que ndo ocorre violagao aos limites da causa nas hipoteses em
que o julgador reconhece os pedidos implicitos formulados na inicial, ndo estando restrito apenas
ao que estd expresso no capitulo referente aos pedidos, uma vez que o pedido deve ser interpretado
em consonancia com a pretensao deduzida na petigdo como um todo, de forma a extrair da peca

processual, inclusive dos recursos, a sua real pretensao. Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PLANO DE S4 UDE.
REAJUSTE. FAIXA ETARIA. ABUSIVIDADE. VERIFICACAO DE
REQUISITOS. ADEQUACAO. FASE DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
JULGAMENTO EXTRA. NAO OCORRENCIA. PRECEDENTES.

1. "E firme a jurisprudéncia desta Corte no sentido de que a interpretacdo
logico-sistemadtica da peticdo inicial, com a extracdo daquilo que a parte
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efetivamente pretende obter com a demanda, reconhecendo-se pedidos
implicitos, ndo implica julgamento extra petita" (EDcl no REsp 1331100/BA,
Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 28/6/2016, DJe
10/8/2016) .

2. "0 reajuste de mensalidade de plano de saude individual ou familiar fundado
na mudanga de faixa etaria do beneficiario é valido desde que (i) haja previsdo
contratual, (ii) sejam observadas as normas expedidas pelos orgados
governamentais reguladores e (iii) ndo sejam aplicados percentuais
desarrazoados ou aleatorios que, concretamente e sem base atuarial idonea,
onerem excessivamente o consumidor ou discriminem o idoso". Tese firmada
pela Segunda Se¢do no REsp. 1.568.244-RJ, relator Ministro Ricardo Villas
Béas Cueva, julgado pelo rito do art. 543-C do CPC/73.

3. Agravo interno a que se nega provimento."

(Aglnt no REsp n. 2.080.551/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 4/3/2024, DJe de 7/3/2024.)

Nao ha, pois, que se falar em julgamento extra petita e, por conseguinte, em viola¢ao ao
art. 141 do CPC.

(iii) A recorrente defende a aplicabilidade da exce¢do do contrato ndo cumprido,
afirmando que a adquirente estava em mora por nao ter quitado o saldo devedor, seja por meio de
financiamento bancario, seja com recursos proprios. Sustenta que essa mora da compradora
afastaria a culpa exclusiva da construtora pela resolu¢cdo do contrato, autorizando, no minimo, a

retencao de parte dos valores pagos.
A analise desta tese recursal encontra 0bice intransponivel na Simula 7 desta Corte.

O Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Norte, apos examinar o acervo
fatico-probatdrio dos autos, concluiu que a mora nao poderia ser imputada a adquirente, mas sim a
propria construtora. O acdérdao recorrido foi claro ao estabelecer a premissa de que a obtengao do
financiamento bancario estava condicionada a prévia expedicdo do "habite-se" e que o atraso na
emissdo deste documento era de responsabilidade da recorrente. Nas palavras do relator no Tribunal
a quo (e-STJ, fl. 555):

"Nao ha que se falar, ainda, em retengdo da unidade motivada pela auséncia de
financiamento do saldo devedor pela autora. E cedi¢o que o financiamento
bancario requer prévia expedicdo do 'habite se', de modo que o proprio atraso
da construtora é que obstou a operagdao bancaria que permitiria a quitag¢do do
saldo devedor. A requerida deixou de cumprir a obrigagdo originalmente
pactuada, na medida em que ndo efetuou a entrega do imovel na data
satisfatoria."

Para reverter essa conclusdao e acolher a tese da recorrente de que a mora era da
compradora, seria necessario reexaminar as clausulas contratuais que tratam da quitagdao do saldo
devedor, a cronologia dos eventos (atraso na obra, expedi¢do do "habite-se", tentativa de obtengao
de financiamento) e o nexo de causalidade entre a conduta de cada parte e a impossibilidade de
cumprimento da obrigagdo. Tal procedimento ¢ vedado em sede de recurso especial, que ndo se

presta a ser uma terceira instancia de julgamento para reavaliagdo de provas.
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Aferido pelas instancias ordinarias, soberanas na analise dos fatos, que a culpa pela
resolucdo contratual foi exclusiva da promitente vendedora, a alteragdo desse entendimento
esbarra, inevitavelmente, no 6bice da Simula 7 do STJ. Por conseguinte, fica prejudicada a

analise da violagdo ao art. 476 do Cddigo Civil.

(iv) A recorrente insurge-se contra a distribuicdo dos 6nus sucumbenciais, fixada em
75% para si e 25% para a autora, com honorarios advocaticios de 16% sobre o valor da

condenacao.

Alega que tal distribuicdo ¢ desproporcional ao real decaimento das partes,
especialmente porque nao teria resistido ao pedido de distrato e porque a autora teria sucumbido
em pretensoes de valor econdmico relevante (lucros cessantes e restituicao da taxa de corretagem).
Argumenta, ainda, que o proveito econdmico deveria considerar os valores que a construtora ja se

dispunha a restituir extrajudicialmente.

A pretensdo de redimensionamento dos 6nus sucumbenciais, no caso concreto, merece
ser acolhida em parte, conforme o critério de distribui¢do proporcional baseado no numero de

pedidos formulados e atendidos, adotado por esta Corte.

Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL.
HONORARIOS ADVOCATICIOS SUCUMBENCIAIS. PRETENSAO INICIAL
PARCIALMENTE  ACOLHIDA. CRITERIO  NORTEADOR DA
SUCUMBENCIA. NUMERO DE PEDIDOS FORMULADOS E ATENDIDOS.
PARCIAL PROVIMENTO DO RECURSO ESPECIAL QUE ENSEJA
REDIMENSIONAMENTO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS. SUCUMBENCIA
RECIPROCA. OCORRENCIA. FIXACAO DOS HONORARIOS COM BASE NA
CONDENACAO. (ART. 85, § 2° DO CPC/2015). AGRAVO INTERNO
PROVIDO.

1. "A jurisprudéncia do STJ esta pacificada no sentido de adotar, como
critério norteador para a distribui¢cdo das verbas de sucumbéncia, o numero
de pedidos formulados e atendidos'" (EDcl no REsp 953.460/MG, Rel.
Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 09/08/2011,
DJe de 19/08/2011).

2. Conforme entendimento da Segunda Se¢do do STJ, os honorarios
advocaticios sucumbenciais devem ser fixados, em regra, com observancia dos
limites percentuais e da ordem de gradac¢do da base de calculo estabelecida pelo
art. 85, § 2° do CPC/20135, sendo subsidiaria a aplicac¢do do art. 85, § 8°, do
CPC/2015, apenas possivel na auséncia de qualquer das hipoteses do § 2° do
mesmo dispositivo (REsp 1.746.072/PR, Rel. p/ acdrddo Ministro RAUL
ARAUJO, SEGUNDA SECAO, DJe de 29/3/2019).

3. Caso concreto no qual, diante do provimento do recurso especial, os onus
sucumbenciais devem ser redimensionados, reconhecendo-se a sucumbéncia
reciproca, visto que, dos quatro pedidos, a parte autora logrou éxito em apenas
um, e fixando-se os honordrios advocaticios com base na condenagdo.

4. Agravo interno provido."

(Aglnt no REsp n. 1.897.624/RJ, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma,
julgado em 21/10/2024, DJe de 4/11/2024, g.n.)

Na presente demanda, a autora formulou seis pedidos principais: (a) rescisdo

contratual; (b) devolugdo integral dos valores pagos pelo imdvel; (c) restituicdo em dobro da taxa
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de assessoria/corretagem; (d) indenizagdo por benfeitorias; (e) indenizagdo por lucros cessantes; ¢

(f) indenizagdo por danos morais.

O acordao recorrido, ao reformar parcialmente a sentenga, manteve a procedéncia dos
pedidos de rescisdo contratual, devolucao integral dos valores pagos, indenizagdo por benfeitorias e
indenizagdo por danos morais (4 pedidos). Por outro lado, a autora decaiu dos pedidos de
restituicdo da taxa de assessoria/corretagem (prescri¢dao) e de indenizacdo por lucros cessantes (bis

in idem), totalizando 2 pedidos.

Considerando o critério do nimero de pedidos formulados e atendidos, a autora obteve
éxito em 4 (quatro) dos 6 (seis) pedidos, enquanto a ré obteve €xito em 2 (dois) pedidos (ao afastar
as condenagOes relativas a assessoria/corretagem e aos lucros cessantes). Assim, a sucumbéncia

deve ser distribuida na propor¢ao de 2/6 (um terco) para a autora e 4/6 (dois tercos) para a ré.

Dessa forma, a autora devera arcar com 1/3 (um terg¢o) das custas e honorarios

advocaticios, e a ré com os 2/3 (dois ter¢os) restantes.

A fixagcdo dos honorarios advocaticios, por sua vez, deve observar o valor da
condenacgao, conforme o art. 85, § 2°, do CPC. O acoérdao recorrido j4 havia fixado a verba

honoraria em 16% sobre o valor da condenagao.

(v) Por fim, a recorrente sustenta que a fixacdo dos honorarios e da sucumbéncia sobre
valores que seriam incontroversos ou ja reconhecidos poderia acarretar enriquecimento sem causa,

em violacdo aos arts. 884 e 885 do Codigo Civil.
Esta tese carece do indispensavel requisito do prequestionamento.

Uma analise atenta dos acordaos proferidos pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio
Grande do Norte (e-STJ, fls. 552-559 e 587-589) revela que a matéria relativa ao enriquecimento
sem causa, sob a oOtica da base de calculo dos honorarios sucumbenciais ¢ dos valores

incontroversos, nio foi objeto de deliberacgao pela Corte local.

Embora a recorrente tenha suscitado a questao em seus embargos de declaragdo (e-STJ,
fl. 576), o acordao que os julgou nao emitiu juizo de valor especifico sobre a violacdo aos arts.
884 e 885 do CC, limitando-se a reafirmar a adequagdo da distribui¢do da sucumbéncia com base
no decaimento processual. A recorrente, em seu recurso especial, deveria ter insistido na violagao
ao art. 1.022 do CPC especificamente quanto a este ponto, para que esta Corte pudesse, se fosse o
caso, determinar o retorno dos autos para suprimento da omissdo. Nao o fazendo de forma
direcionada, a auséncia de debate sobre o tema na instancia ordinaria impede o seu conhecimento

em sede de recurso especial.

A proposito:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. APELACAO. ACAO DE
COBRANCA. ESCRITURA PUBLICA DE CONFISSAO DE DIVIDA.
NOVAGCAO DA DIVIDA. NAO OCORRENCIA. ENTENDIMENTO EM
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CONSONANCIA COM A ORIENTACAO DO STJ. SUMULA N. 83 DO STJ.
REVISAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E PROVAS. INCIDENCIA DAS
SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. ACORDAO ASSENTADO EM FUNDAMENTOS
CONSTITUCIONAL E INFRACONSTITUCIONAL. SUMULA N. 126 DO STJ.
ART. 422 DO CC DE 2002. SUPRESSIO. TESE. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO DA MATERIA VENTILADA NO RECURSO
ESPECIAL. PREQUESTIONAMENTO IMPLICITO. NAQ VERIFICACAO.
SUMULAS N. 211 DO STJ E 282 DO STF. PRESCRICAO. VENCIMENTO
ANTECIPADO. NAO ALTERACAO DO TERMO INICIAL. ACORDO.
ALONGAMENTO DE DIVIDA. TERMO INICIAL. MODIFICA CAO.
VENCIMENTO DA ULTIMA PARCELA. APLICACAO. PRESCRICAO
AFASTADA. DECISAO MANTIDA. AGRAVO DESPROVIDO.

1. E inviavel revisar o entendimento do tribunal de origem que estd em sintonia
com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ao afastar a novagdo, que
ndo se presume, por concluir que ndo foi demonstrado o dnimo de novar.
Incidéncia das Sumulas n. 5, 7 e 83 do STJ.

2. Quando o acorddo recorrido assenta-se em fundamentos constitucional e
infraconstitucional, qualquer um deles suficiente, por si so, para manté-lo, e a
parte recorrente ndo interpoe recurso extraordinario, incide na espécie o obice
da Sumula n. 126 do STJ.

3. Prequestionamento significa a prévia manifestacdo do tribunal de origem,
com emissdo de juizo de valor, acerca da matéria referente ao dispositivo de
lei federal apontado como violado. Trata-se de requisito constitucional
indispensdvel para o acesso a instdncia especial.

4. A auséncia de debate acerca dos dispositivos legais tidos por violados, a
despeito da oposicdo de embargos declaratorios, inviabiliza o conhecimento da
matéria na instdncia extraordindria, por falta de prequestionamento.
Incidéncia das Sumulas n. 211 do STJ e 282 do STF.

5. O vencimento antecipado da divida ndo altera o termo inicial -data de
vencimento da ultima parcelada - da prescri¢do da pretensdo de cobranga a ser
exercitada pela parte credora.

6. Reconhecido pela instancia ordinaria o alongamento da divida, ¢ inviavel
utilizar a data de vencimento prevista no contrato original como termo inicial
do prazo prescricional para ajuizamento da a¢do de cobrancga, devendo ser
considerada a data da ultima prestagdo na hipotese de prorrogacdo a pedido
dos devedores.

7. Agravo interno desprovido."

(Aglnt no REsp n. 1.920.319/SP, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 8/4/2025, DJEN de 27/5/2025, g.n.)

Incide, na espécie, o 0bice da Simula 282 do STF.
(vi) Ante o exposto, conheco do agravo para dar parcial provimento ao recurso

especial, apenas para redimensionar a distribui¢cdo dos 6nus sucumbenciais na propor¢do de 1/3

(um ter¢o) para a autora e 2/3 (dois tercos) para a ré.

E como voto.
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Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

AGRAVANTE : MD RN AREIA PRETA CONSTRUCOES SPE LTDA
ADVOGADOS : RONALD CASTRO DE ANDRADE - RN005978
LARISSA SOARES FELISMINO - RN013477
SARA DAISY PAIVA BRASIL - RN014662
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SHADE DANDARA MONTEIRO DE MELO COSTA - RN015470

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao Virtual de 04/11/2025 a
10/11/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e lhe dar parcial provimento, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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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 Joao
Otavio de Noronha.

Brasilia, 10 de novembro de 2025
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