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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2373086 - RJ (2023/0165543-9)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

AGRAVANTE : ERBE INCORPORADORA SA.

OUTRO NOME . TEGRA INCORPORADORA SA

AGRAVANTE . ERBE INCORPORADORA 001 SA.

OUTRO NOME : TG RIO DE JANEIRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S A
ADVOGADOS : RODRIGO JOSE HORA COSTA DA SILVA - RJ162574

ROMILTON DA SILVA MELO - RJ189868
THIAGO JOSE HORA COSTA DA SILVA - SP397315
AGRAVADO : RICARDO DE MELLO ALMEIDA
ADVOGADOS : JULIANA LUIZA DOS SANTOS - RJ221761
RODOLFO PAES DE ANDRADE BORZONE - RJ139963
RICARDO COELHO DE ARAUJO - RJ180239

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO. CONTRATO.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. CULPA DO VENDEDOR.
SUMULA 7/STJ. RESTITUICAO INTEGRAL DO VALOR PAGO. SUMULA 543 DO STJ.
DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL. NAO DEMONSTRACAO. TRANSCRICAO DE
EMENTAS. SUMULA 284/STF.

1. Agravo interno contra decisdo que n&do conheceu do agravo em recurso especial por
entender que o recurso especial seria intempestivo. Tempestividade comprovada nos
autos.

2. Alterar as conclusdes a que chegou o Tribunal de origem, notadamente com relagao a
culpa exclusiva da parte agravante pela resolugdo do contrato, demandaria,
necessariamente, o reexame de fatos e provas (Sumula 7/STJ)

3. “Nas hipoteses em que se tratar de rescisdo de contrato de compra e venda de imovel,
por culpa exclusiva do promitente vendedor, a devolugdo das parcelas pagas deve
ocorrer em sua integralidade, incluindo-se a comissdo de corretagem. Incidéncia da
Sumula n. 83 do STJ” (Agint no AREsp n. 2.151.315/SP, relator Ministro Jodo Otavio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 27/11/2023, DJe de 30/11/2023.)

4. Para a caracterizagdo do dissidio jurisprudencial, nos termos do art. 1.029, § 1°, do
Cddigo de Processo Civil e 255, §§ 1° e 3°, do Regimento Interno do Superior Tribunal de
Justica, € necessaria a demonstracdo da similitude fatica e da divergéncia na
interpretagcdo do direito entre os acordaos confrontados, ndo bastando a simples
transcricdo de ementas. Aplicagdo analdgica da Sumula 284/STF.

5. Agravo interno a que se da provimento para reconsiderar a decisao de fls. 1068 - 1069
e, em novo exame, conhecer do agravo para conhecer parcialmente do recurso especial
e, nessa extensdo, negar-lhe provimento.

ACORDAO
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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 25/11/2025
a 01/12/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos

termos do voto da Sra. MinistraMarialsabel Gallotti.
Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi, Jodo Otavio de Noronha e

Raul Araljo votaram com a Sra. Ministra Relatora.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otéavio de Noronha.

Brasilia, 02 de dezembro de 2025.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Relatora
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1. Agravo interno contra decisdo que n&do conheceu do agravo em recurso especial por
entender que o recurso especial seria intempestivo. Tempestividade comprovada nos
autos.
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culpa exclusiva da parte agravante pela resolugdo do contrato, demandaria,
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Cddigo de Processo Civil e 255, §§ 1° e 3°, do Regimento Interno do Superior Tribunal de
Justica, € necessaria a demonstracdo da similitude fatica e da divergéncia na
interpretagcdo do direito entre os acordaos confrontados, ndo bastando a simples
transcricdo de ementas. Aplicagdo analdgica da Sumula 284/STF.
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e, em novo exame, conhecer do agravo para conhecer parcialmente do recurso especial
e, nessa extensdo, negar-lhe provimento.

RELATORIO
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Trata-se de agravo interno interposto em face da decisado de fls. 1068-1069,
proferida pela Presidéncia desse STJ, que nao conheceu do recurso que buscava a
reforma de acérdao assim ementado:

APELACOES CIVEIS. NOVO JULGAMENTO. ANULACAO DO ACORDAO
ANTERIORMENTE PROFERIDO POR ESTA EG. CAMARA. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PRETENSAO DE RESCISAO
CONTRATUAL, RESSARCIMENTO DOS VALORES PAGOS, INDENIZACAO POR
LUCROS CESSANTES, INVERSAO DE CLAUSULA PENAL MORATORIA E DANO
MORAL. SENTENCA QUE JULGOU PARCIALMENTE PROCEDENTE O PEDIDO
PARA RESCINDIR O CONTRATO, DETERMINAR A DEVOLUCAO PELO
VENDEDOR DO EQUIVALENTE A 80% DAS PRESTACOES PAGAS E
CONDENAR A PARTE RE, AINDA, AO PAGAMENTO DE MULTA MORATORIA.
IRRESIGNACAO DE AMBAS AS PARTES. SALA COMERCIAL. INAPLICABILIDADE
DO CDC A HIPOTESE. MORA DA RE EVIDENCIADA. CLAUSULA DE
TOLERANCIA NAS PROMESSAS DE COMPRA E VENDA. NAO ABUSIVIDADE.
INCIDENCIA DO ENUNCIADO SUMULAR N° 350 DO EG. TJRJ. ABUSIVIDADE DA
CLAUSULA QUE ESTABELECE PRAZO INDETERMINADO DE PRORROGACAO,
EM RAZAO DE CASO FORTUITO OU FORCA MAIOR, UMA VEZ QUE DEIXA A
CRITERIO DO VENDEDOR A ENTREGA DO BEM. DEVOLUCAO DE TODOS OS
VALORES COMPROVADAMENTE PAGOS QUE SE IMPOE, DE FORMA QUE AS
PARTES RETORNEM AO STATUS QUO ANTE. LUCROS CESSANTES E
INVERSAO DE CLAUSULA PENAL MORATORIA. INCOMPATIBILIDADE COM O
PEDIDO DE RESCISAO CONTRATUAL. DANO MORAL NAO CONFIGURADO.
SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA.

1. Inaplicabilidade do Cdédigo de Defesa do Consumidor. Discussdo acerca de
negocio juridico de compra e venda de sala comercial, ndo se enquadrando o autor
no conceito final de consumidor, na medida em que a aquisicdo do imovel se daria
com vistas ao implemento de atividade econbmica empresaria ou obtencido de
aluguel. Precedentes;

2. “Nos contratos de promessa de compra e venda decorrentes de incorporagao
imobiliaria, é valida a clausula de tolerancia de prorrogacéo de 180 dias para a
entrega do imével, pactuada expressamente pelas partes. ” (Enunciado sumular n°
350 do Eg. TJRJ);

3. E abusiva a clausula que estabelece prazo indeterminado de prorrogacdo, em
razao de caso fortuito ou forga maior, uma vez que deixa a critério do vendedor a
entrega do bem. Falta de mao de obra especializada e de material de construgédo que
nao sao suficientes a representar escusa a morosidade da ré, ndo guardando a
imprevisibilidade que lhes pretende atribuir, tratando-se de fortuito interno.
Precedentes desta Eg. Camara;

4. “Na hipétese de resolucéo de contrato de promessa de compra e venda de imével
submetido ao Cddigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicao
das parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o
comprador quem deu causa ao desfazimento”. (Enunciado Sumular n. 543 do Col.
Superior Tribunal de Justica);

5. In casu, restou caracterizado o descumprimento contratual pela parte ré no que diz
ao prazo para a entrega da unidade imobiliaria (sala comercial), 0 que da ensejo a
rescisdo do contrato. Impositiva restituicdo dos valores comprovadamente pagos,
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integralmente, incluidos os valores pagos a titulo de comissdo de corretagem,
corrigidos monetariamente a contar do desembolso e com juros legais a contar da
citacédo,

6. Lucros cessantes e inversao de clausula penal moratéria. Incompatibilidade com o
pedido de rescisdo contratual;

7. Danos morais nao configurados. Inadimplemento contratual que, por si s6, nao
gera dano moral. Tratando-se de sala comercial, vé-se que o contrato foi celebrado
com fins de investimento pelo demandante, ndo se verificando situagao tenha gerado
prejuizos para além dos materiais. Inexiste, pois, qualquer demonstracdo de que os
fatos tenham causado grave constrangimento ou intenso sofrimento que configure
ofensa aos direitos da personalidade. Precedentes;

8. Parcial provimento dos recursos.

Nas razdes de agravo interno, a parte agravante alega que seu recurso
especial foi interposto tempestivamente.

Por meio da decisédo de fls. 1092, intimei a parte agravante a comprovar a
tempestividade do recurso, dada a nova redacgéao do art. 1.003, § 6°, do CPC.

A parte comprovou a tempestividade as fls. 1095-1140.

Nas razdes de recurso especial, a parte agravante sustenta que o acordao
recorrido incorreu em violagdes aos arts. 104 do Codigo Civil, 396 do Cdédigo Civil e 67-A
da Lei 13.786/2018.

Sustenta a impossibilidade de rescisdo contratual, defendendo a validade e a
prevaléncia das clausulas pactuadas e da retencdo contratual em caso de rescisao,
invocando o pacta sunt servanda e a forga obrigatéria de clausulas que preveem
retencao e clausula penal.

Defende, com relagéo aos juros moratérios sobre valores a serem restituidos,
a incidéncia apenas a partir do transito em julgado, a luz do art. 396 do Cédigo Civil.

Além disso, teria sido violado o art. 67-A da Lei 13.786/2018, ao ndo se
considerar que o empreendimento esta sujeito ao regime do patriménio de afetacdo, o
que impediria a restituicao integral sob pena de comprometer a solvéncia do projeto e os
direitos de terceiros adquirentes.

Argumenta, também, que a clausula contratual de retencédo de valores pagos
(clausula 7.4) era valida e eficaz, estando de acordo com precedentes desta Corte, e que
o percentual de retencdo deveria ter sido fixado em 25%, conforme jurisprudéncia
consolidada.

Aponta, por fim, a existéncia de dissidio jurisprudencial.

Contrarrazdes as fls. 994-1006.

E o relatorio.

VOTO
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Assiste razao a parte agravante quanto a tempestividade de seu recurso, que
ficou devidamente comprovada no caso (fls. 1095-1140).

Ainda assim, melhor sorte ndo socorre a agravante.

Cuida-se, na origem, de acao de rescisdo contratual cumulada com
indenizagdo por danos materiais e morais, em razado do atraso na entrega da unidade
559, setor B, do empreendimento “One World Offices”, cuja entrega das chaves estava
prevista para julho de 2014, com clausula de toleréncia de 180 dias, e pretensdo de
tutela para abstencdo de negativacido, rescisdo com restituicdo integral dos valores
pagos (inclusive corretagem, ITBI e registros), lucros cessantes, danos morais e clausula
penal moratéria (fls. 3-33).

O Juizo de primeira instancia julgou improcedentes os pedidos de danos
morais, devolugdo da corretagem e lucros cessantes, mas julgou parcialmente
procedentes os demais pedidos para: (i) declarar a rescisdo do contrato, com devolugao
de R$ 45.240,46, corrigidos desde o desembolso e juros legais a contar do transito em
julgado; (ii) condenar as rés, solidariamente, ao pagamento de clausula penal moratéria
mensal correspondente a 1% dos valores pagos pelo autor, de 1/2/2015 até a sentencga,
com corregao e juros de mora de 1% ao més desde a citagao.

O Tribunal de origem deu parcial provimento ao recurso do autor, ora
agravado, para condenar a parte agravante a ‘“restitui-lo todos o0s valores
comprovadamente pagos, integralmente, incluidos os valores referentes & comissao de
corretagem, corrigidos monetariamente a contar do desembolso e com juros legais a
contar da citagdo” (fl. 698).

Além disso, o Tribunal deu parcial provimento ao recurso da parte agravante “
para afastar a condenagdo ao pagamento de clausula penal moratéria mensal
correspondente a 1% dos valores pagos pelo autor, a partir de 01/02/2015 até a data da
resciséo contratual’ (fl. 698).

Nesse cenario, a parte agravante, ré na agao de origem, interpés recurso
especial.

Assim, quanto a alegagao da parte, no sentido de que néo seria possivel
rescindir o contrato, verifica-se que o Tribunal de origem assentou expressamente, com
base nas provas dos autos, que ficou caracterizado o atraso na entrega do imovel por
culpa exclusiva da parte agravante, de tal modo que o adquirente do imodvel tem direito a
resolugao do contrato, com restituicdo de todos os valores comprovadamente pagos. A
propdosito, trechos do acérdao recorrido (fl. 863):

A demora na entrega é fato sobre a qual ndo pairam controvérsias. A parte ré
/apelante admite o atraso expressamente em sua peca de defesa, se limitando a
alegar auséncia de culpa pelo atraso no cronograma da obra. Alegou ocorréncia de
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caso fortuito ou forca maior, em especial a falta de mao de obra especializada e de
material de construgdo, invocando a clausula 8.3.2 do pacto, que dispde (cf. index 34
— e-fls. 54/55 -): (...)

Ocorre que é patente a abusividade e nulidade da clausula que estabelece prazo
indeterminado de prorrogagao, em razédo de caso fortuito ou forga maior, uma vez
que deixa a critério do vendedor a entrega do bem.

Registre-se, ademais, que os fatores alegados - falta de mao de obra especializada e
de material de construgdo - ndo sdo suficientes a representar escusa a sua
morosidade, ndo guardando a imprevisibilidade que que Ihes pretende atribuir, dada
a expectativa de sua ocorréncia nesta modalidade de negdcio. Alias, aqui reside uma
das razbes da existéncia do ajuste de dilagdo. Situagdo que, portanto, configura
fortuito interno. (...)

Concluido, assim, que o atraso ocorreu por culpa exclusiva da parte ré, tem o
autor direito de resolver o contrato, sendo restituido de todos os valores
comprovadamente pagos, integralmente, incluidos os valores referentes a
comissao de corretagem, corrigidos monetariamente a contar do desembolso e
com juros legais a contar da citagao, nos termos do art. 405 do Cédigo Civil, de
forma que as partes retornem ao status quo ante.

Com efeito, alterar as conclusées a que chegou o Tribunal de origem,
notadamente com relagdo a culpa exclusiva da parte agravante pela resolugdo do
contrato, demandaria, necessariamente, o reexame de fatos e provas, providéncia
vedada pela Sumula 7/STJ.

Além disso, com relagdo ao termo inicial dos juros de mora, verifica-se que o
Tribunal de origem entendeu que a incidéncia dos juros de mora deve ocorrer a partir da
data da citacdo, sob o fundamento de que a resolugdo do contrato se deu por culpa
exclusiva da parte vendedora (cf. trecho acima destacado).

Em hipéteses como a dos autos, nas quais a resolugado contratual se da por
culpa exclusiva do vendedor/construtor, a orientacdo desta Corte € no sentido de que o
termo inicial dos juros de mora é a data da citagao.

A proposito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
DECLARATORIA DE NULIDADE C/C RESCISAO CONTRATUAL - DECISAO
MONOCRATICA QUE CONHECEU DO AGRAVO PARA, DE PLANO, NAO
CONHECER DO APELO NOBRE. INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE
DEMANDADA.

(...) 3. De acordo com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a, nos
casos de resolugcao de contrato de promessa de compra e venda de imével
submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor, por culpa exclusiva do
promitente vendedor/construtor, é devida a imediata e integral restituicao das
parcelas pagas pelo comprador, bem como a incidéncia de juros de mora sobre
o valor a ser restituido a partir da citagao. Incidéncia da Sumula 83 desta E.
Corte.

4. Agravo interno desprovido.
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(AgIint no AREsp n. 2.248.235/RJ, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma,
julgado em 26/6/2023, DJe de 30/6/2023.)

Nesse mesmo sentido: Agint no AREsp 2.106.427/RJ, Rel. Ministro Marco
Aurélio Bellizze, DJe 5/10/2022; Agint no REsp 1.987.981/SP, Rel. Ministro Luis Felipe
Salomao, DJe 16/8/2022.

Assim, quanto ao ponto, observa-se que o acérddo recorrido esta em
conformidade com a orientagao desta Corte.

Além disso, o pleito da parte agravante de reter 25% dos valores pagos néo se
sustenta, uma vez que, de acordo com o Tribunal de origem, foi a parte agravante quem
deu causa a resolugao do negécio juridico, de forma que a parte agravada faz jus a
integralidade dos valores pagos, nos termos da Sumula 543/STJ.

Quanto a devolugdo da comissdo de corretagem, o Tribunal de origem
entendeu que a comissao também deveria ser devolvida, sob o fundamento de que quem
deu causa a resolugao do contrato foi a parte agravante/vendedora.

Nesse sentido, a orientacdo deste STJ é a de que a resolugao do contrato de
compra e venda de imoével por culpa do vendedor enseja a restituicdo de todas as
parcelas pagas pelo adquirente, incluindo a comissao de corretagem. A propdsito:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RESOLUCAO DE CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DEVOLUCAO INTEGRAL DE VALORES.
RECURSO PROVIDO. I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérddo do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo que, em acao de resolugdo contratual com restituicio de valores,
determinou a devolugao parcial das parcelas pagas, com retengéo de 20%, e nao
reconheceu a devolucdo da taxa de corretagem.

2. Fato relevante. O contrato de compra e venda de unidade hoteleira nao foi
cumprido no prazo estipulado, e a auséncia do habite-se foi constatada. O Tribunal
de origem presumiu o prejuizo do adquirente e determinou a restituicdo parcial das
parcelas pagas.

3. As decisbes anteriores. O Tribunal de origem aplicou a Sumula n. 543 do STJ,
mas de forma parcial, determinando a devolugdo de 20% dos valores pagos, sem
incluir a taxa de corretagem. Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questdo em discussdo consiste em saber se, em caso de inadimplemento
contratual por parte do vendedor, o comprador tem direito a devolugao integral das
parcelas pagas, incluindo a taxa de corretagem, conforme a Sumula n. 543 do STJ.

5. A questao também envolve a analise da retencdo de 20% dos valores pagos,
considerando a alegacdo de inadimplemento exclusivo do vendedor e a aplicagao
das normas de protecdo ao consumidor. lll. RAZOES DE DECIDIR

6. A jurisprudéncia do STJ estabelece que, em caso de resolugdo de contrato de
promessa de compra e venda de imdvel por culpa exclusiva do vendedor, o
comprador tem direito a devolugdo integral das parcelas pagas, incluindo a comissao
de corretagem.

7. A retencdo de 20% dos valores pagos é indevida, pois o inadimplemento foi
exclusivo do vendedor, e a devolugdo integral respeita os direitos do consumidor.
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8. A decisao do Tribunal de origem nao esta em conformidade com a jurisprudéncia
consolidada do STJ, que prevé a restituigdo integral dos valores pagos em casos de
inadimplemento do vendedor. IV. DISPOSITIVO E TESE

9. Recurso provido para determinar a devolugao integral dos valores pagos, incluindo
a taxa de corretagem.

Tese de julgamento: "1. Em caso de resolugcao de contrato de promessa de
compra e venda de imoével por culpa exclusiva do vendedor, o comprador tem
direito a devolugao integral das parcelas pagas, incluindo a comissidao de
corretagem. 2. A retencdao de valores pagos é indevida quando o
inadimplemento é exclusivo do vendedor, respeitando os direitos do
consumidor”.

Dispositivos relevantes citados: Codigo de Processo Civil, art. 1.022; Codigo Civil,
arts. 405 e 475; Codigo de Defesa do Consumidor, arts. 35, lll, e 51, IV.
Jurisprudéncia relevante citada: Agint no AREsp n. 2.128.645/RS, relator Ministro
Ricardo Villas Bbas Cueva, Terceira Turma, julgado em 26/2/2024; Agint no
AREsp n. 2.119.524/PR, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em
5/6/2023.

(REsp n. 1.881.778/SP, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma,
julgado em 24/2/2025, DJEN de 27/2/2025.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. REEXAME DE
MATERIA FATICO-PROBATORIA DOS AUTOS. SUMULA N. 7 DO STJ. CULPA
EXCLUSIVA DO PROMITENTE VENDEDOR . DEVOLUCAO DAS PARCELAS
PAGAS EM SUA INTEGRALIDADE. COMISSAO DE CORRETAGEM. SUMULA N.
83 DO STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Aplica-se a Sumula n. 7 d o STJ na hipétese em que o acolhimento da tese
defendida no recurso especial implicar, necessariamente, o reexame de matéria
fatico-probatéria dos autos.

2. Nas hipoteses em que se tratar de rescisao de contrato de compra e venda
de imével, por culpa exclusiva do promitente vendedor, a devolugao das
parcelas pagas deve ocorrer em sua integralidade, incluindo-se a comissao de
corretagem. Incidéncia da Sumula n. 83 do STJ.

3. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp n. 2.151.315/SP, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta
Turma, julgado em 27/11/2023, DJe de 30/11/2023.)

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DECISAO DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. ACAO DE RESCISAO DO
CONTRATO. VIOLACAO DO ART. 1.022 DO CPC/2015. NAO OCORRENCIA.
CULPA DO VENDEDOR. REEXAME FATICO E PROBATORIO. SUMULA 7/STJ.
DEVOLUCAO DA COMISSAO DE CORRETAGEM. CONSONANCIA DO ACORDAO
ESTADUAL COM ENTENDIMENTO DO STJ. SUMULA 83/STJ. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL NAO COMPROVADA. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. Nao ha violagdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 quando o eg. Tribunal
estadual aprecia a controvérsia de forma completa e devidamente fundamentada,
nao incorrendo em omissao, contradicdo ou obscuridade.

2. O eg. Tribunal estadual, com arrimo nos elementos probatérios dos autos, concluiu
que a rescisdo do contrato de compra e venda decorreu de culpa exclusiva do
vendedor. A pretensao de alterar esse entendimento, considerando as circunstancias
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do caso concreto, demandaria revolvimento de matéria fatico-probatéria, o que é
inviavel em sede de recurso especial, a teor da Sumula 7/STJ.

3. Resolvido o contrato de promessa de compra e venda de imével por
inadimplemento do vendedor, é cabivel a restituicao das partes ao status quo
ante, com a devolugao integral dos valores pagos pelo comprador, o que inclui
a comissao de corretagem. Precedentes.

4. Divergéncia jurisprudencial ndo comprovada devido a incidéncia das Sumulas 7 e
83 do STJ, aplicaveis ao apelo nobre manejado pelas alineas "a" e "c" do permissivo
constitucional.

5. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo agravada e, em novo exame,
desprover o recurso especial.

(Agint no AREsp n. 1.809.686/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 25/10/2021, DJe de 25/11/2021.)

Na hipotese dos autos, o Tribunal estadual consignou expressamente que
ficou “caracterizado o descumprimento contratual pela parte ré no que diz ao prazo para
a entrega da unidade imobiliaria (sala comercial), o que da ensejo a rescisao do
contrato”, de modo que é devida “restituicdo dos valores comprovadamente pagos,
integralmente, incluidos os valores pagos a titulo de comissdo de corretagem” (fl. 680),
nos moldes da orientacdo desse STJ.

Por fim, anoto que a apontada divergéncia jurisprudencial nao foi
demonstrada, haja vista que a parte se limitou a transcrever, lado a lado, as ementas dos
acordaos recorrido e paradigma, sem a demonstragao analitica das circunstancias faticas
que assemelham as causas, 0 que nao atende ao disposto no artigo 1.029, § 1°, do CPC
e atrai o disposto no verbete n. 284 da Sumula do Supremo Tribunal Federal.

Vale notar que “[e]sta Corte ja pacificou o entendimento de que a simples
transcricdo de ementas e de trechos de julgados ndo € suficiente para caracterizar o
cotejo analitico, uma vez que requer a demonstragdo das circunstancias identificadoras
da divergéncia entre o caso confrontado e o acérddo paradigma, mesmo no caso de
dissidio notdrio” (Agint no AREsp n. 1.242.167/MA, relator Ministro Mauro Campbell
Marques, Segunda Turma, DJe de 5/4/2019).

Em face do exposto, dou provimento ao agravo interno para reconsiderar a
decisdo de fls. 1068-1069 e, em novo exame, conhecer do agravo para conhecer
parcialmente do recurso especial e, nessa extensao, negar-lhe provimento.

E como voto.
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Sessao Virtual de 25/11/2025 a 01/12/2025

Relator do Agint

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

AGRAVANTE : ERBE INCORPORADORA S.A.

OUTRO ;

NOME TEGRA INCORPORADORA S.A

AGRAVANTE : ERBE INCORPORADORA 001 S.A.

OUTRO :

NOME TG RIO DE JANEIRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A

ADVOGADOS : RODRIGO JOSE HORA COSTA DA SILVA - RJ162574
ROMILTON DA SILVA MELO - RJ189868
THIAGO JOSE HORA COSTA DA SILVA - SP397315
AGRAVADO : RICARDO DE MELLO ALMEIDA
ADVOGADOS : RODOLFO PAES DE ANDRADE BORZONE - RJ139963
RICARDO COELHO DE ARAUJO - RJ180239
JULIANA LUIZA DOS SANTOS - RJ221761

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA
AGRAVO INTERNO
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AGRAVANTE : ERBE INCORPORADORA S.A.

OUTRO ;

NOME TEGRA INCORPORADORA S.A

AGRAVANTE : ERBE INCORPORADORA 001 S.A.

OUTRO ;

NOME TG RIO DE JANEIRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A

ADVOGADOS : RODRIGO JOSE HORA COSTA DA SILVA - RJ162574
ROMILTON DA SILVA MELO - RJ189868
THIAGO JOSE HORA COSTA DA SILVA - SP397315
AGRAVADO : RICARDO DE MELLO ALMEIDA
ADVOGADOS : JULIANA LUIZA DOS SANTOS - RJ221761
RODOLFO PAES DE ANDRADE BORZONE - RJ139963
RICARDO COELHO DE ARAUJO - RJ180239

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 25/11/2025 a
01/12/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas Ihe negou provimento, nos
termos do voto da Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

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

Brasilia, 01 de dezembro de 2025
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