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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2079995 - MG (2023/0207011-3)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : EVEN BRISA ALPHA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
ADVOGADOS : LAURO JOSE BRACARENSE FILHO - MG069508
ALEXANDRE MESQUITA MUSA - MG116646
RECORRIDO : EUGENIA RIBEIRO VALADARES
ADVOGADO : JULIANO HEITOR CABRAL - MG052712
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ACAO REVISIONAL DE CONTRATO. OMISSAO,
CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA. TERMO FINAL. MORA.
DANO MATERIAL. INDENIZACAO. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. EXCECAO
CONTRATO NAO CUMPRIDO. RETENCAO DAS CHAVES.

1. Acdo revisional de contrato ajuizada em 09/12/2011, da qual foi extraido o
presente recurso especial, interposto em 22/02/2023 e concluso ao gabinete
em 07/07/2023.

2. O proposito recursal é decidir (a) qual o termo final da indenizacdo a ser
paga pelo construtor que atrasou a entrega do imovel se o adquirente for
inadimplente na data em que o bem estiver pronto e (b) se ha “reformatio in
pejus” na decisdo que, ao dar provimento ao recurso de uma das partes para
alterar a base de calculo dos honorarios de sucumbéncia reciproca, beneficia
também a parte que ndo recorreu.

3. Devidamente analisadas e discutidas as questbes de mérito, e
suficientemente fundamentado o acérdao recorrido, de modo a esgotar a
prestacao jurisdicional, inexiste violagdo do art. 1.022, Il, do CPC.

4. E entendimento desta Corte Superior, nos termos do Tema Repetitivo
996/STJ, que na hipotese de descumprimento do prazo para a entrega do
imovel, incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo do comprador é
presumido, consistente na injusta privacdo do uso do bem, a ensejar o
pagamento de indeniza¢do, na forma de aluguel mensal, com base no valor
locaticio de imdvel assemelhado, com termo final na data da disponibilizagao
da posse direta ao adquirente da unidade autébnoma.

5. 0 art. 52 da Lei n. 4.591/1964 dispGe que cada contratante da construcdo
sO serd imitido na posse de sua unidade se estiver em dia com as obriga¢des
assumidas, inclusive as relativas a construcdo, exercendo o construtor e o
condominio o direito de retencdo sobre a respectiva unidade.

6. Quando o construtor entrega o imdvel em condicdes de ser usufruido pelo
adquirente, tem-se o termo final da sua mora. Por conseguinte, cessa o fato
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gerador do dever de reparagao que compete ao construtor pelo atraso no
imovel.

7. Se o adquirente estiver inadimplente com suas obrigacdes, a construtora
pode negar-se a efetivamente entregar as chaves até que as obrigacdes sejam
cumpridas. Nessas situacles, o termo final da indenizacdo pelo atraso na
entrega do imdvel é a data em que as chaves foram colocadas a disposicdo do
consumidor, ainda que a imissao na posse tenha ocorrido posteriormente .

8. Mesmo em se tratando de sucumbéncia reciproca, as obrigacdes devem
ser analisadas de forma individual.

9. Se apenas uma das partes interpde recurso objetivando a reforma da base
calculo dos honorarios de sucumbéncia reciproca, a parte que nao interpos
recurso quanto a este aspecto ndo pode se beneficiar do eventual
provimento, sob pena de “reformatio in pejus”.

10. Recurso especial conhecido em parte e, nessa extensao, parcialmente
provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, apds a ratificacdo do
voto da Sra. Ministra Nancy Andrighi e o voto-vista do Sr. Ministro Moura Ribeiro, por
maioria, conhecer em parte do recurso especial e, nessa extensao, dar-lhe parcial
provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Vencido em parte o Sr.
Ministro Moura Ribeiro. Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Bbéas Cueva
(Presidente) e Marco Aurélio Bellizze votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Brasilia, 05 de marco de 2024.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora

Documento eletronico VDA40519271 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): FATIMA NANCY ANDRIGHI Assinado em: 06/03/2024 14:22:10
Codigo de Controle do Documento: f4212b42-99ad-4d9f-a2f8-3eb11dd240b0



=
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2079995 - MG (2023/0207011-3)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : EVEN BRISA ALPHA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
ADVOGADOS : LAURO JOSE BRACARENSE FILHO - MG069508
ALEXANDRE MESQUITA MUSA - MG116646
RECORRIDO : EUGENIA RIBEIRO VALADARES
ADVOGADO : JULIANO HEITOR CABRAL - MG052712
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ACAO REVISIONAL DE CONTRATO. OMISSAO,
CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA. TERMO FINAL. MORA.
DANO MATERIAL. INDENIZACAO. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. EXCECAO
CONTRATO NAO CUMPRIDO. RETENCAO DAS CHAVES.

1. Acdo revisional de contrato ajuizada em 09/12/2011, da qual foi extraido o
presente recurso especial, interposto em 22/02/2023 e concluso ao gabinete
em 07/07/2023.

2. O proposito recursal é decidir (a) qual o termo final da indenizacdo a ser
paga pelo construtor que atrasou a entrega do imovel se o adquirente for
inadimplente na data em que o bem estiver pronto e (b) se ha “reformatio in
pejus” na decisdo que, ao dar provimento ao recurso de uma das partes para
alterar a base de calculo dos honorarios de sucumbéncia reciproca, beneficia
também a parte que ndo recorreu.

3. Devidamente analisadas e discutidas as questbes de mérito, e
suficientemente fundamentado o acérdao recorrido, de modo a esgotar a
prestacao jurisdicional, inexiste violagdo do art. 1.022, Il, do CPC.

4. E entendimento desta Corte Superior, nos termos do Tema Repetitivo
996/STJ, que na hipotese de descumprimento do prazo para a entrega do
imovel, incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo do comprador é
presumido, consistente na injusta privacdo do uso do bem, a ensejar o
pagamento de indeniza¢do, na forma de aluguel mensal, com base no valor
locaticio de imdvel assemelhado, com termo final na data da disponibilizagao
da posse direta ao adquirente da unidade autébnoma.

5. 0 art. 52 da Lei n. 4.591/1964 dispGe que cada contratante da construcdo
sO serd imitido na posse de sua unidade se estiver em dia com as obriga¢des
assumidas, inclusive as relativas a construcdo, exercendo o construtor e o
condominio o direito de retencdo sobre a respectiva unidade.

6. Quando o construtor entrega o imdvel em condicdes de ser usufruido pelo
adquirente, tem-se o termo final da sua mora. Por conseguinte, cessa o fato

Documento eletronico VDA40519273 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): FATIMA NANCY ANDRIGHI Assinado em: 06/03/2024 14:35:05
Codigo de Controle do Documento: 99943ea9-ece8-4552-8659-f999cf689500



gerador do dever de reparagao que compete ao construtor pelo atraso no
imovel.

7. Se o adquirente estiver inadimplente com suas obrigacdes, a construtora
pode negar-se a efetivamente entregar as chaves até que as obrigacdes sejam
cumpridas. Nessas situacles, o termo final da indenizacdo pelo atraso na
entrega do imdvel é a data em que as chaves foram colocadas a disposicdo do
consumidor, ainda que a imissao na posse tenha ocorrido posteriormente .

8. Mesmo em se tratando de sucumbéncia reciproca, as obrigacdes devem
ser analisadas de forma individual.

9. Se apenas uma das partes interpde recurso objetivando a reforma da base
calculo dos honorarios de sucumbéncia reciproca, a parte que nao interpos
recurso quanto a este aspecto ndo pode se beneficiar do eventual
provimento, sob pena de “reformatio in pejus”.

10. Recurso especial conhecido em parte e, nessa extensao, parcialmente
provido.

RELATORIO

Cuida-se de recurso especial interposto por EVEN BRISA ALPHA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, fundamentado nas alineas "a" e "c" do
permissivo constitucional.

Acao: revisional de contrato, com pedido de antecipacdo de tutela,
ajuizada por EUGENIA RIBEIRO VALADARES em face de EVEN BRISA ALPHA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Sentenca: julgou parcialmente procedentes os pedidos formulados na
exordial.

Acdrdao: deu parcial provimento aos recursos de apelacdo interpostos

por ambas as partes, nos termos assim ementados:

APELACAO-ACAO DE REVISAO CONTRATUAL —ATRASO NA ENTREGA DA OBRA
~TERMO FINAL DA MORA DA CONSTRUTORA —ENTREGA DAS CHAVES -INVERSAO DA
CLAUSULA PENAL —ATUALIZACAO DE SALDO DEVEDOR —INCC —LEGALIDADE -
HONORARIOS DE SUCUMBENCIA —ART. 85 DO CPC -BASE DE CALCULO. -A mora da
construtora se encerra com a entrega das chaves do imovel ao adquirente, sendo
irrelevante a data do habite-se exarado anteriormente ou a data em que foi deferida
a liminar. -Consoante tese firmada pelo Tema Repetitivo n2 971/STJ: "No contrato
de adesdo firmado entre o comprador e a construtora/incorporadora, havendo
previsdo de cldusula penal apenas para o inadimplemento do adquirente, devera ela
ser considerada para a fixacdo da indenizacdo pelo inadimplemento do vendedor. As
obrigacdes heterogéneas (obrigacdes de fazer e de dar) serdo convertidas em
dinheiro, por arbitramento judicial." -E permitida a estipulacio do INCC(indice
Nacional de Custo da Construcdo)para correcao das parcelas do contrato no periodo
de construcdo do imodvel financiado e do IPCA para o periodo posterior.-A fixacdo
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dos honordrios advocaticios deve considerar a preferéncia do art. 85 do CPC e,

havendo condenacdo, é sobre este valor que deve ser arbitrado.

Embargos de Declaragao: opostos pelo recorrente, foram
rejeitados.

Recurso especial: alega negativa de vigéncia aos arts. 489, §19, Il e
VI, e 1.022, Il, do CPC; ao art. 52 da Lei 4.591/64; aos arts. 389, 476 e 884 do CC.

Aduz que o Tribunal de origem foi omisso quanto a temas essenciais
para a resolucdo da lide.

Argumenta que o termo final da condenacdo em danos materiais pelo
atraso na entrega do imovel deve ser a data de emissdo do habite-se, porquanto €
direito da recorrente impedir a imissdo na posse do adquirente até que este
cumpra com todos os seus deveres contratuais.

Insurge-se quanto ao afastamento da incidéncia de juros no débito da
recorrida durante o periodo de atraso na entrega do imovel.

Sustenta que o acorddo recorrido violou o principio da non reformatio
in pejus ao majorar a verba de honorarios sucumbenciais a que faz jus a recorrida

sem gue ela tenha recorrido quanto a este aspecto.

E o relatdrio.

VOTO

O propdsito recursal é decidir (a) qual o termo final da indenizacdo a
ser paga pelo construtor que atrasou a entrega do imdvel se o adquirente for
inadimplente na data em que o bem estiver pronto e (b) se ha “reformatio in
pejus” na decisdao que, ao dar provimento ao recurso de uma das partes para
alterar a base de calculo dos honorarios de sucumbéncia reciproca, beneficia

também a parte que nao recorreu.

1. DA NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL
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1. E firme a jurisprudéncia do STJ no sentido de que n3o ha ofensa ao
art. 1.022 do CPC quando o Tribunal de origem, aplicando o direito que entende
cabivel a hipdtese, soluciona integralmente a controvérsia submetida a sua
apreciacao, ainda que de forma diversa daquela pretendida pela parte.

2. A propdsito, confira-se: Agint nos EDcl no AREsp 1.094.857/SC, 32
Turma, DJe de 02/02/2018 e Agint no AREsp 1.089.677/AM, 42 Turma, Dle de
16/02/2018.

3. No particular, verifica-se que o Tribunal de origem decidiu,
fundamentada e expressamente acerca das razdes que o levaram a estipular o
termo final da mora do recorrente, de maneira que os embargos de declaracao, de

fato, ndo comportavam acolhimento.

2. DO TERMO FINAL DA MORA DO CONSTRUTOR

4. E entendimento desta Corte Superior, nos termos do Tema Repetitivo
996/STJ, que, na hipotese de descumprimento do prazo para a entrega do imdvel,
incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo do comprador é presumido,
consistente na injusta privacdo do uso do bem, a ensejar o pagamento de
indenizacdo, na forma de aluguel mensal, com base no valor locaticio de imdvel
assemelhado, com termo final na data da disponibilizacao da posse
direta ao adquirente da unidade auténoma. (REsp n. 1.729.593/SP, Segunda
Secdo, julgado em 25/9/2019, DJe de 27/9/2019)

5. Especificamente quanto ao termo final da mora, assim decidiu a
Segunda Secdo do STJ:

“O _termo final da indenizacdo deverd corresponder a data do recebimento da

unidade pelo adquirente, mediante a entrega das chaves, por ser o0 momento em

gue ele tem a efetiva posse do imdvel, fazendo cessar, por conseguinte, o fato
gerador do dever de reparacdo, salvo disposicao contratual diversa, que lhe seja
mais favoravel (Agint no REsp n. 1.723.050/RJ, Relator o Ministro Lazaro Guimaraes,

Desembargador Convocado do TRF 52 Regido, Quarta Turma, DJe de 26/9/2018 e

REsp n. 331.496/MG, Relator o Ministro Ruy Rosado de Aguiar, Quarta Turma, DJ de

5/8/2002).

Registre-se que a expedicdo do Habite-se é ato formal que atesta a regularidade
administrativa do empreendimento, possibilitando sua averbacdo junto ao Cartério
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de Registro Imobilidrio com vistas a subsequente instituicdo do condominio edilicio.

Somente entdo podera ser outorgada a escritura definitiva de venda e compra e

transferéncia do dominio da unidade autébnoma ja individualizada. Dessa forma,

eventual prejuizo advindo da sua ndo emissao pela incorporadora, apds a conclusdo
do empreendimento, devera ser demandado em acdo prépria.”

6. Em que pese o Tema Repetitivo 996/STJ trate especificamente do
Programa Minha Casa Minha Vida, o entendimento de que a mora do construtor
cessa na data do recebimento da unidade pelo adquirente ecoa na jurisprudéncia
desta Corte Superior em diversas outras situacdes em que foi firmado contrato de
compra e venda de imovel.

7. Nesse sentido, cita-se: REsp n. 1.997.300/DF, Terceira Turma, julgado
em 6/9/2022, DJe de 14/9/2022 ; REsp n. 1.827.060/SP, Terceira Turma, julgado
em 22/2/2022, DJe de 25/2/2022; REsp n. 1.823.341/SP, Terceira Turma, julgado
em 5/5/2020, DJe de 11/5/2020; Agint no REsp n. 1.723.050/RJ, Quarta Turma, DJe
de 26/9/2018 e REsp n. 331.496/MG, Quarta Turma, DJ de 5/8/2002.

8. Apesar do assentado posicionamento jurisprudencial, a questao
requer maior atencao quando na data em que o imodvel estiver pronto para ser
entregue ao adquirente, ele for inadimplente com as suas obrigacdes contratuais.

9. Isso porque a incorporacao imobilidria é regida pela Lei n. 4.591/1964,
cujo art. 52 dispbe que cada contratante da construgao sé sera imitido na
posse de sua unidade se estiver em dia com as obrigagoes
assumidas, inclusive as relativas a construgcao, exercendo o
construtor e o condominio o direito de retengao sobre a respectiva
unidade.

10. Assim, havendo inadimpléncia do comprador quando o imovel
estiver pronto para a imissdao na posse, pode o construtor reter as chaves até que o
comprador cumpra com suas obrigagdes.

11. N3o se descura que o Codigo Civil, em seu art. 476, expressamente
determina que nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes de
cumprida a sua obrigacdo, pode exigir o implemento da do outro.

12. Ocorre que, a partir do momento em que o imovel é disponibilizado

Documento eletronico VDA40519273 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): FATIMA NANCY ANDRIGHI Assinado em: 06/03/2024 14:35:05
Codigo de Controle do Documento: 99943ea9-ece8-4552-8659-f999cf689500



para posse direta do adquirente, o construtor adimpliu com sua obrigacao
contratual, podendo reter as chaves do imdvel como forma a exigir que a
contraparte também o faca.

13. Nesse mesmo sentido, quando o construtor entrega o imével em
condicdes de ser usufruido pelo adquirente, tem-se o termo final da sua mora. Por
conseguinte, cessa o fato gerador do dever de reparacdo que compete ao
construtor pelo atraso no imével.

14. Portanto, o construtor ndo deve arcar com o pagamento de
indenizacdo, na forma de aluguel mensal, até que o comprador decida quitar o
saldo devedor para imitir-se na posse, pois, nestas situacdes especificas, a privacao
do uso do imdével decorre da desidia do comprador em arcar com suas obrigacdes
e do exercicio regular do direito de retencao de chaves pelo construtor, conforme
determina o art. 52 da Lei 4.591/64.

15. Assim, se o adquirente estiver inadimplente com suas obrigacdes,
ndo se pode aplicar o entendimento geral de que o termo final da mora do
construtor que entregou o imovel com atraso é a data em que o adquirente tera a
efetiva posse do imdvel, com o recebimento das chaves.

16. O termo final da mora do construtor deve ser a data em que o imével
estava apto a ser entregue ao comprador, ainda que este fato ndo tenha se
concretizado em razdo da inadimpléncia do comprador.

17. Essa linha de raciocinio mantém a légica do entendimento
jurisprudencial de que o termo final da mora devera corresponder a data em que o
imovel é disponibilizado para posse direta do adquirente. A ressalva reside apenas
no fato de que se a imissdo na posse nao ocorrer em virtude do inadimplemento
do comprador, ndo pode o construtor ser responsabilizado.

18. Ainda na esteira da jurisprudéncia desta Corte Superior, imperioso
reiterar que o termo final da mora do construtor, isto ¢, 0 momento em que as
chaves estariam a disposicdo do comprador se todas as partes estivessem com

suas obrigacdes adimplidas, ndo se confunde com o da concessdao do habite-se,
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haja vista que, apds isso, ainda existem outras providéncias a serem adotadas pelo
construtor até que o adquirente possa efetivamente usufruir do imovel.

19. Outrossim, estando pendente a entrega das chaves porgque existem
duvidas sobre qual o saldo devedor do adquirente, as partes devem utilizar-se dos
meios cabiveis para resolucdo da celeuma, o que ndo obsta o fato de que nao mais
existe razdo para o construtor estar em mora, porquanto a sua obrigagdo
contratual ja fora cumprida com a entrega do imovel.

20. Pelo exposto, nas hipoteses em que houver inadimpléncia do
adquirente, a construtora pode negar-se a entregar as chaves até que as
obrigacdes sejam cumpridas. Assim, o termo final da indenizag¢do pelo atraso na
entrega do imovel é a data em que as chaves foram colocadas a disposicao do

comprador, ainda que a imissao na posse tenha ocorrido em momento posterior.

3. DO PRNCIPIO DA REFORMATIO IN PEJUS NA
MAJORAGAO DE HONORARIO SUCUMBENCIAIS

21. Os honorarios de sucumbéncia representam verba honoraria
estabelecida em prol do advogado, em vista da vitoriosa prestacao de servicos na
defesa dos interesses de seu cliente em juizo. (JUNIOR, Humberto Theodoro.
Revista Magister de Direito Civil e Processual Civil N2 26 — Set-Out/2008)

22. A despeito de toda a discussao outrora existente acerca da natureza
juridica dos honorarios de sucumbéncia, a questdo foi resolvida pelo atual Codigo
de Processo Civil que expressamente determina, nos termos do art. 85, caput, que
a sentenca condenara o vencido a pagar honorarios ao advogado do vencedor.

23. Disso depreende-se que os honorarios advocaticios de sucumbéncia
sao devidos pela parte litigante ao advogado da parte contraria. Portanto, ndo se
pode confundir o direito da parte com o direito do advogado, o que justifica a
vedacdo a compensacdo em caso de sucumbéncia parcial, prevista no art. 85, §142
do CPC.

24. Portanto, mesmo em se tratando de sucumbéncia reciproca, as
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obrigacdes devem ser analisadas de forma individual, notadamente quando houver
recurso interposto contra a decisao que fixa a sucumbéncia.

25. No que diz respeito a alteracdao da base de cdlculo dos honorarios,
esta Corte Superior perfilha o entendimento de que mesmo as questdes de ordem
publica, quando decididas, devem ser impugnadas mediante recurso préprio, sob
pena de preclusao.

26. Nesse sentido: REsp n. 1.881.709/RJ, TERCEIRA TURMA, Dle
4/12/2020.; AgInt no AREsp n. 1.027.166/PE, QUARTA TURMA, DJe 19/2/2021;
Aglnt no AREsp n. 1.633.295/DF, TERCEIRA TURMA, DJe 11/12/2020; Agint no REsp
n. 1.885.962/BA, QUARTA TURMA, DJe 4/12/2020.

27. Por conseguinte, se apenas uma das partes interpde recurso
objetivando a reforma da base calculo da verba de honorarios de sucumbéncia
reciproca, a parte que ndo interpOs recurso quanto a este aspecto ndo pode se
beneficiar do eventual provimento.

28. Admitir que o provimento do recurso interposto por uma das partes,
para aumentar o montante equivalente aos honorarios sucumbenciais, beneficiaria
inclusive a parte que nao recorreu implicaria em “reformatio in pejus”. Isso pois, a
parte que recorreu teria que arcar com um valor maior de honorarios
sucumbenciais em favor do advogado da parte que deixou de recorrer.

29. Outrossim, haveria notavel conflito de interesses entre o advogado
da parte recorrente, que busca legitimamente perseguir a sua justa remuneragao,
e seu proprio cliente, que num eventual provimento desse recurso teria que pagar
um montante superior de honordrios sucumbenciais ao advogado da parte
contraria.

30. Por essa razao, a Quarta Turma do STJ ja decidiu, por maioria, que os
honorarios fixados na sucumbéncia reciproca sdo independentes entre si, isto &,
trata-se de obrigacdo de natureza cindivel. Assim, somente a parte relativa aos
honorarios arbitrados em favor do patrono do recorrente podem ser modificados

no caso de provimento do recurso, para beneficiar exclusivamente o recorrente e
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seu advogado. (Agint no REsp n. 1.944.858/DF, Quarta Turma, julgado em
27/9/2022, DJe de 9/12/2022.)

31. Portanto, o provimento de recurso que altere a base de calculo dos
honorarios de sucumbéncia reciproca, resultando na majoracao da verba a ser
recebida pelo advogado da parte recorrente, ndao pode beneficiar o patrono da

parte que ndo recorreu, sob pena de reformatio in pejus.

4. DA HIPOTESE DOS AUTOS

32. Na espécie, a recorrente (EVEN BRISA ALPHA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA) descumpriu o prazo contratual de entrega do imédvel alienado
a recorrida (EUGENIA RIBEIRO VALADARES), que seria em abril de 2010, com
possibilidade de prorrogacao até novembro de 2010.

33. Por haver divergéncia entre as partes quanto ao saldo devedor da
recorrida (EUGENIA RIBEIRO VALADARES), foi deferido pedido de antecipacdo de
tutela para a entrega imediata do imodvel diante do pagamento da parcela
incontroversa do saldo devedor, decotados os valores devidos pela ndo fruicdo do
imovel. (e-STJ FI.177)

34. Em sede de apelagdo, a recorrente (EVEN BRISA ALPHA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA) alegou que o termo final da indenizagao
deveria ser a data da expedicdo do habite-se, em 02/02/2012, ou,
subsidiariamente, a data em que foi deferida antecipacdo dos efeitos da tutela, em
12/07/2013.

35. O pedido foi indeferido pelo Tribunal de origem sob o argumento de
que, conforme a jurisprudéncia deste STJ, a entrega do imdvel se consuma com a
entrega das chaves ao adquirente, sendo irrelevante a data de expedicdo do
habite-se ou a data em que foi deferida a liminar. (e-STJ FI.750)

36. Assim, no acoérddo recorrido, decidiu-se que o fim da mora da
recorrente (EVEN BRISA ALPHA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA) deveria
ser a data em que a recorrida (EUGENIA RIBEIRO VALADARES) pode efetivamente
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usufruir do imovel, isto é, 25/09/2013.

37. De fato, a regra geral assentada na jurisprudéncia desta Corte é que
o termo final da mora do construtor que atrasa a entrega de imdvel é a data da
entrega das chaves ao adquirente.

38. Todavia, na espécie, na data em que foi disponibilizada a posse direta
da recorrida (EUGENIA RIBEIRO VALADARES), ela estava inadimplente com seu
saldo devedor. Por essa razdo, nos termos do art. 52 da Lei 4.591/64, a recorrente
(EVEN BRISA ALPHA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA) tinha o direito de
obstar a imissdo na posse até que a recorrida estivesse com suas obrigacdes
contratuais adimplidas.

39. Portanto, a entrega das chaves somente ndao ocorreu previamente
porque a recorrida (EUGENIA RIBEIRO VALADARES) estava em débito e pairavam
duvidas sobre qual seria o saldo devedor.

40. O fato é que a partir do momento em que as chaves do imovel
estavam prontas para serem entregues, a recorrente (EVEN BRISA ALPHA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA) cumpriu com sua obrigacdo contratual
de entregar o imdével. Neste momento, cessou a mora e o consequente dever de
indenizar pelos danos materiais sofridos pela recorrida (EUGENIA RIBEIRO
VALADARES).

41. Pelo exposto, o acordao recorrido deve ser reformado para que o
termo final da mora da recorrente (EVEN BRISA ALPHA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA) seja a data em que as chaves do imdével foram colocadas a
disposicdo da recorrida (EUGENIA RIBEIRO VALADARES).

42. Da leitura dos autos, contudo, nao é possivel depreender com
exatiddo quando isso aconteceu. A duvida persiste porque o momento da entrega
das chaves ndo se confunde com o de expedicdo do habite-se, tampouco com a
data da publicacdo de decisao que deferiu a antecipacao de tutela.

43. Assim, resta ao Tribunal de origem definir a data em que o imdvel

estava pronto para imissdao na posse e poderia ter sido entregue a recorrida
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(EUGENIA RIBEIRO VALADARES) se ela ndo estivesse inadimplente.

44, Também alega a recorrente (EVEN BRISA ALPHA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA) que o acoérddo recorrido incorreu em “reformatio in pejus” e
violagdo ao art. 85 do CPC.

45. Isso porque a sentenca havia fixado os honorarios sucumbenciais em
RS 4.000,00 (quatro mil reais), a razdo de 50% para cada uma das partes, em
virtude da sucumbéncia reciproca.

46. Em suas razbes de apelacdo, a recorrente (EVEN BRISA ALPHA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA) requereu que a base de calculo dos
honorarios fosse arbitrada entre 10% e 20% sobre o valor da condenacgdao ou do
proveito econdmico obtido, nos termos do art. 85, § 22 do CPC.

47. O acoérdado recorrido acolheu o pleito formulado pela recorrente
(EVEN BRISA ALPHA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA) para que a base de
calculo dos honorarios advocaticios fosse alterada para o valor da condenacgdo, o
gue aumentou consideravelmente o montante a ser recebido.

48. Contudo, o Tribunal de origem determinou que a alteracdao também
deveria alcancar a recorrida (EUGENIA RIBEIRO VALADARES), embora ela ndo tenha
recorrido quanto ao ponto. (e-STJ FI.761)

49. Ocorre gue os honordrios sucumbenciais sdo independentes, de
forma que o recurso interposto somente pode beneficiar a parte recorrente e o
seu advogado. Favorecer o causidico da recorrida (EUGENIA RIBEIRO VALADARES),
que se manteve inerte, causaria prejuizo a parte recorrente (EVEN BRISA ALPHA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA), o que configura a “reformatio in pejus”.

50. Dessarte, o acordao recorrido deve ser reformado para que a
alteracdo da base de calculo beneficie somente a parte recorrente (EVEN BRISA
ALPHA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA).

51. Ademais, também aduz a recorrente (EVEN BRISA ALPHA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA) que devem incidir juros moratoérios
sobre o saldo devedor da recorrida (EUGENIA RIBEIRO VALADARES), mesmo no
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periodo de atraso na entrega do imovel.

52. Quanto ao tema, o acérdao recorrido afirmou que:

“Em sentenca, definiu-se devida apenas correcdo monetdria sobre as parcelas do
saldo devedor desde o prazo final para entrega e a efetiva imissdo da autora na
posse do imovel. Ressaltou-se que o indice a ser aplicado é o INCC, conforme
Clausula ll, § 19, do contrato, durante o periodo de atraso na entrega do imével. Ndo
ha determinacdo de incidéncia de juros.” (e-STJ FI.756)

53. Para reformar tal entendimento, seria necessario o reexame de fatos
e provas e a interpretacao de clausulas contratuais, o que € inviavel nesta sede
recursal em virtude das SUmulas 05 e 07 do STJ. Portanto, o recurso ndo merece

ser conhecido quanto ao ponto.

DISPOSITIVO

Forte nessas razbes, CONHECO PARCIALMENTE, e, nessa extensao, DOU
PARCIAL PROVIMENTO ao recurso especial para determinar que o termo final da
mora da recorrente seja a data em que as chaves do imével foram disponibilizadas
a recorrida e que apenas a recorrente aproveite a reforma da base calculo dos
honorarios sucumbenciais.

Incabivel a majoracao de honorarios, ante a auséncia simultanea dos
requisitos elencados pela Segunda Secdao no julgamento do Agint nos EREsp

1.539.725/DF, (julgado em 09/08/2017, DJe 19/10/2017).
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2079995 - MG (2023/0207011-3)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : EVEN BRISA ALPHA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
ADVOGADOS : LAURO JOSE BRACARENSE FILHO - MG069508
ALEXANDRE MESQUITA MUSA - MG116646
RECORRIDO : EUGENIA RIBEIRO VALADARES
ADVOGADO : JULIANO HEITOR CABRAL - MG052712

VOTO VENCIDO

Adoto o relatdrio da eminente relatora Ministra NANCY ANDRIGHI.

Acrescento que na sessao de julgamento realizada no dia 6 de fevereiro de
2024, a em. Min. Relatora deu parcial provimento ao recurso especial manejado pela
EVEN BRISA ALPHA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (EVEN), nos
seguintes termos:

Forte nessas razbées, CONHECO PARCIALMENTE, e, nessa
extensdo, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso especial para
determinar que o termo final da mora da recorrente seja a data em que
as chaves do imovel foram disponibilizadas a recorrida e que a apenas
a recorrente aproveite a reforma da base de calculo dos honorarios
sucumbenciais - sem destaque no original.

Pedi vista dos autos para melhor refletir apenas no tocante ao ultimo tépico
do voto proferido pela em. Relatora, do qual ouso, respeitosamente, divergir.

Trata-se de acao revisional de contrato de promessa de compra e venda de
unidade autbnoma, cumulada com tutela antecipada, promovida por EUGENIA
RIBEIRO VALADARES (EUGENIA) contra EVEN, a construtora.

Em primeiro grau, a pretensao inicial foi parciamente acolhida, tendo sido
reconhecida a sucumbéncia reciproca das partes, fixados o0s honorarios
sucumbenciais, por_equidade, em R$4.000,00 (quatro mil reais), a propor¢do de 50%
(cinquenta por cento) para cada parte (e-STJ, fl. 589).

Vieram apelagdes, mas apenas EVEN apresentou, em suas razdes
recursais, topico especifico no sentido de ser alterada a base de calculo da verba
honoraria sucumbencial para percentual sobre o proveito econbmico, em consonancia
ao art. 85, § 2°, do CPC e ao tema repetitivo n° 1.076 do STJ (e-STJ, fls. 661/662).



O Tribunal estadual, quanto ao ponto, acolheu o pleito, reformando a
sentenca para alterar o parametro de fixagdo da verba honoraria, estabelecendo os
honorarios sucumbenciais em 10% (dez por cento) sobre o valor da condenagé&o, com
efeitos em relacdo a EUGENIA, embora néo tenha recorrido quanto a isso (e-STJ, fl.
761/762).

Quanto a essa questdo, EVEN interpbs recurso especial alegando que o
acérdao recorrido incorreu em reformatio in pejus, ao aplicar a alteragdo da base de
calculo da verba honoraria sucumbencial em favor de EUGENIA, que se beneficiou da
decisao, sem ter disso recorrido, prejudicando-a, pois acabaria arcando com valor de
honorarios significativamente maior.

A em. Min. Relatora acolheu a alegacéo, reconhecendo a reformatio in
pejus, e reformando o aresto recorrido para que a alteracdo da base de calculo
beneficie somente a parte recorrente (...).

Todavia, data venia, a jurisprudéncia desta Terceira Turma ja se pronunciou
no sentido de os honorarios advocaticios, enquanto corolarios legais da condenagao
principal, cuja matéria possui natureza ordem publica, podem ser revistos a qualquer
momento, inclusive, de oficio, sem que isso caracterize reformatio in pejus.

A propésito, confiram-se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
EXTINCAO DE CONDOMINIO. 1. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL ~ NAO  CONFIGURADA. 2. HONORARIOS
ADVOCATICIOS. ALTERACAO. MATERIA DE ORDEM PUBLICA.
NAO OCORRENCIA DE REFORMATIO IN PEJUS. 3. JURISDICAO
VOLUNTARIA. INEXISTENCIA DE LITIGIOSIDADE. REVISAO.
INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. 4. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. N&o ficou configurada a violagdo aos arts. 489 e 1.022 do
CPC/2015, uma vez que o Tribunal de origem se manifestou, de forma
fundamentada, sobre todas as questbes necessarias para o deslinde
da controvérsia. O mero inconformismo da parte com o julgamento
contrario a sua pretensdo nao caracteriza falta de prestagcao
Jurisdicional.

2. A jurisprudéncia desta Corte Superior firmou-se no sentido de que
0s honorarios advocaticios, enquanto consectarios legais da
condenacgao principal, possuem natureza de ordem publica, podendo
ser revistos a qualquer momento e até mesmo de oficio, sem que isso
configure reformatio in pejus. Precedentes.

3. Ndo ha como desconstituir o entendimento delineado no acoérdéao
impugnado (auséncia de litigiosidade na jurisdicdo voluntaria), sem
que se proceda ao reexame dos fatos e das provas dos autos, o que
nado se admite nesta instancia extraordinaria, em decorréncia do
disposto na Sumula 7/STJ.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no AREsp n. 2.221.117/DF, relator Ministro MARCO AURELIO



BELLIZZE, Terceira Turma, julgado em 13/3/2023, DJe de 16/3/2023 -
sem destaque no original)

RECURSOS ESPECIAIS. ACAO DE DISSOLUGCAO PARCIAL DE
SOCIEDADE LIMITDA. LIQUIDACAO DE SENTENGA. EMBARGOS
DE DECLARAGCAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE.
NAO OCORRENCIA. AVALIAGAO IMOBILIARIA. DEDUGAO DE
TRIBUTOS E DE TAXA DE CORRETAGEM. SUMULA 7/STJ.
SUMULA  283/STF. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO,
SUMULA 284/STF. RISCO DE LOCUPLETAMENTO ILICITO. JUROS
DE MORA. MARCO INICIAL. PRECLUSAO. SUMULA 83/ST..
SUMULA  284/STF. HONORARIOS = SUCUMBENCIAIS. SUMULA
7/STJ. SUMULA 83/ST.. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. SIMILITUDE
FATICA.  AUSENCIA.  SUPRESSAO  DE _ INSTANCIA.
INOCORRENCIA. MATERIA DE ORDEM PUBLICA. SUMULA 83/STJ.

1. Acéo ajuizada em 24/11/1992. Recursos especiais interpostos em
24/9/2014 e 23/10/2014. Autos atribuidos a Relatora em 16/6/2017.

()

10. A anélise da insurgéncia quanto aos critérios orientadores da
distribuicdo e da quantificagdo dos honorarios sucumbenciais esbarra
no obice da Sumula 7/STJ.

11. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo
analitico entre acoérddos que versem sobre situacoes faticas idénticas.

12. Nao se verifica a ocorréncia de inovagao recursal ou supressao de
instancia, pois o arbitramento da verba honoraria decorreu de pedido
expresso deduzido nas razées do agravo de instrumento, interposto
diante da negativa do juizo de primeiro grau em reconhecer sua
incidéncia na atual fase do processo.

13. Ademais, na forma da jurisprudéncia do STJ, os honorarios
advocaticios, enquanto consectarios da condenagdo principal,
possuem natureza de ordem publica.

RECURSOS ESPECIAIS NAO PROVIDOS.

(REsp n. 1.783.250/DF, relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, Terceira
Turma, julgado em 26/2/2019, DJe de 6/3/2019 - sem destaque no
original)

No ambito da Quarta Turma, também ha precedentes dessa ordem, a saber:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RITO COMUM. MAJORACAO DE
HONORARIOS. ALEGACAO DE REFORMATIO IN PEJUS.
REJEICAO. INEXISTENCIA° DE ERROR IN PROCEDENDO.
HONORARIOS. REGENCIA PELO CPC/73. INCIDENCIA DA
SUMULA 306/STJ. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.

1. A "jurisprudéncia do STJ firmou-se no sentido de que os honorarios



advocaticios, como consectarios legais da condenagdo principal,
possuem natureza de ordem publica, podendo ser revistos a qualquer
momento e até mesmo de oficio, sem que isso configure reformatio in
pejus” (Agint nos EDcl no AREsp 2.055.080/SP, Relator Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, Quarta Turma, j. em 23/8/2022, DJe de 9/9/2022).

2. Aplica-se a Sumula 306/STJ, autorizando-se a compensagao de
honorarios de sucumbéncia aos processos regidos, nesse tema, pelo
CPC/73.

3. Agravo interno improvido.

(Agint no REsp n. 1.854.526/SP, relator Ministro RAUL ARAUJO,
Quarta Turma, julgado em 20/11/2023, DJe de 23/11/2023 - sem
destaque no original)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAGCAO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA
E  VENDA. HONORARIOS  ADVOCATICIOS. =~ SUCUMBENCIA
RECIPROCA. BASE DE CALCULO. CONDENACAO. AGRAVO NAO
PROVIDO.

1. Nos termos da orientacdo jurisprudencial firmada pela Segunda
Secgédo deste Superior Tribunal de Justica, no julgamento do REsp
1.746.072/PR, DJe 29.03.2019, os honorarios advocaticios de
sucumbéncia, na vigéncia do CPC/15, devem ser fixados de acordo
com os segquintes critérios: () primeiro, quando houver condenacao,
devem ser fixados entre 10% e 20% sobre o montante desta (art. 85, §
2°; (ll) segundo, nao havendo condenacdo, serdo também fixados
entre 10% e 20%, das seguintes bases de calculo: (ll. a) sobre o
proveito econdémico obtido pelo vencedor (art. 85, § 2°); ou (Il. b) ndo
sendo possivel mensurar o proveito econémico obtido, sobre o valor
atualizado da causa (art. 85, § 2°); por fim, (lll) havendo ou nao
condenacéo, nas causas em que for inestimavel ou irrisério o proveito
econbémico ou em que o valor da causa for muito baixo, deverado, so
entdo, ser fixados por apreciacdo equitativa (art. 85, § 8°).
Precedentes.

2. A jurisprudéncia do STJ firmou-se no sentido de que os honorarios
advocaticios, como consectarios legais da condenacgdo principal,
possuem natureza de ordem publica, podendo ser revistos a qualquer
momento e até mesmo de oficio, sem que isso configure reformatio in
pejus.

3. Agravo interno néo provido.

(Agint nos EDcl no AREsp n. 2.055.080/SP, relator Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, Quarta Turma, julgado em 23/8/2022, DJe de
9/9/2022 - sem destaque no original)

Desse modo, verifica-se que o Tribunal de origem apenas readequou a
verba honoraria sucumbencial aos parametros legais e em observancia ao
entendimento desta Corte Superior (tema repetitivo n°® 1.076), o que poderia ter sido
feito, inclusive, de oficio.

O fato é que asentengca de primeiro grau, ao fixar a referida verba,



realmente destoou do entendimento desta Corte Superior, cabendo sua reforma,
independentemente da interposicdo do recurso especial de EVEN, o que afasta,
portanto, a alegacao da reformatio in pejus.

De qualquer forma, conforme dispde o art. 86 do CPC, se cada litigante for,
em parte, vencedor e vencido, serdo proporcionalmente distribuidas entre eles as
despesas.

A inteligéncia de tais dispositivos evidencia que a condenagdo ao
pagamento de honorarios deve ocorrer mesmo que nao haja pedido expresso, como
nos ensina HUMBERTO THEODORO JUNIOR:

(...) o pagamento dessa verba ndo é o resultado de uma questao
submetida ao juiz. Ao contrario, € uma obrigagédo legal, que decorre
automaticamente da sucumbéncia, de sorte que nem mesmo ao juiz é
permitido omitir-se frente a sua incidéncia.

(Curso _de Direito Processual Civil, vol. I, 632 ed., Rio de Janeiro:
Forense, 2022, p. 265)

Ademais, nos casos de sucumbéncia reciproca, a lei deixou certo que a
distribuicdo dos encargos processuais deve ser feita proporcionalmente, ou seja, de
forma equivalente em intensidade, grandeza, grau, etc.

Diante disso, ndo se vé possivel a pretensao recursal de estabelecer bases
de calculo distintas para os honorarios advocaticios sucumbenciais devidos, a mesma
razdo, a cada uma das partes, sob pena de ferir de morte a regra que manda o juiz
assegurar as partes igualdade de tratamento (art. 139, |, do CPC).

Nesse sentido, alias, esta Corte Superior ja teve a oportunidade de se
posicionar:

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS  DE DIVERGENCIA.
SUCUMBENCIA RECIPROCA. HONORARIOS ADVOCATICIOS.
FIXACAO EM BASES DISTINTAS PARA AUTOR E REU. ART. 21 DO
CPC.

1. Nao houve debate na origem sobre a possibilidade de, em havendo
sucumbéncia reciproca, a fixacdo da verba honoraria ser em bases
distintas (valor da causa para o réu e condenacgéo para o autor), o que
afasta o conhecimento da matéria por falta de prequestionamento.

2. "A fixagdo da base de calculo dos honorarios em critérios distintos
para autor e réu, quando ha sucumbéncia reciproca, efetivamente
provoca uma indesejavel fratura no compartilhamento sucumbencial, o
que deve ser evitado a todo custo para prevenir possiveis incidentes
de execugdo" (EREsp 666.835/RJ, Rel. Min. Castro Meira, DJU de
05.09.05) 3. Tendo a Corte de origem ja aferido que houve
sucumbéncia reciproca equivalente, ndo ha como se rever essa
premissa ante a necessidade de revolver os elementos fatico-



probatorios dos autos.
4. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg nos EDcl nos EDcl no Ag n. 1.116.565/SC, relator Ministro
CASTRO MEIRA, Segunda Turma, julgado em 7/10/2010, DJe de
21/10/2010 - sem destaque no original)

FGTS - HONORARIOS - SUCUMBENCIA RECIPROCA -
HONORARIOS DOS AUTORES FIXADOS SOBRE O VALOR DA
CAUSA - HONORARIOS DA CEF FIXADOS SOBRE O VALOR DA
CONDENAGAO -  IMPOSSIBILIDADE ~ -  DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL.

1. Se em uma unica relagdo processual, em torno de um pedido, ha
sucumbéncia reciproca, a fim de manter-se equilibrado o
compartilhamento do énus dos vencidos e vencedores, deve a base de
calculo dos honorarios de advogado ser a mesma para ambos.

2. Recurso especial provido.

(REsp n. 634.432/RJ, relatora Ministra ELIANA CALMON, Segunda
Turma, julgado em 2/9/2004, DJ de 29/11/2004, p. 298 - sem destaque
no original)

Assim, verifica-se que a reforma da sentengca quanto aos honorarios
advocaticios sucumbenciais se deu, unicamente, no sentido de readequar os critérios
legais de sua fixagao, ja que incabivel a equidade na hipotese, sem nenhuma alteragao
quanto aos parametros relativos a proporgdo de ganho ou perda de cada litigante,
motivo pelo qual, ndo ha que se falar em prejuizo arecorrente, em razdo dessa
alteragao que, repita-se, era medida de rigor, passivel de reconhecimento ex officio.

Por tais razbes, com a mais respeitosa vénia, tenho para mim que a
alteracado da base de calculo da verba honoraria sucumbencial, fixada na sentenca por
equidade, para percentual sobre o valor do proveito econémico, foi mera corregcao
legal, a qual deve ser imposta indistintamente as partes, ja que reciprocamente
sucumbentes a mesma proporgao.

E, em se tratando de matéria de ordem publica, ndo vislumbro a ocorréncia
da reformatio in pejus, a despeito de ter havido recurso de EVEN visando a corre¢ao da
base de calculo, pois era mesmo necessaria e cabivel a retificagcdo de tais parametros
legais, a luz da jurisprudéncia desta Corte Superior (tema repetitivo 1.076).

Nessas condi¢cdes, rendendo minhas reiteradas homenagens a eminente
Ministra NANCY ANDRIGHI, divirjo do seu bem langado voto, apenas quanto ao ultimo
topico da parte dispositiva, para NEGAR PROVIMENTO ao recurso especial de EVEN,
mantendo incolume a solugdo do acordao recorrido, quanto a alteracido da base de
calculo da verba honoraria sucumbencial - do critério da equidade para percentual
equivalente a 10% (dez por cento) sobre o valor da condenagédo -, observando-se a




regra de proporcionalidade estabelecida na sentenca - 50% (cinquenta por cento) em
favor de cada parte.

E o voto.
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