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EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL. RESSARCIMENTO DE VALORES. CUMULACAO DE
CLAUSULA PENAL E LUCROS CESSANTES. PRESCRICAO
DECENAL. AGRAVO CONHECIDO E DESPROVIDO.

I. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto por empresa
incorporadora contra decisdo que negou seguimento ao recurso
especial, no qual se discutia condenagao por atraso na entrega de
imével, incluindo ressarcimento de valores pagos, devolugao de
comissao de corretagem, cumulagao de clausula penal moratéria e
lucros cessantes, além de danos morais.

2. A decisdo agravada fundamentou-se na jurisprudéncia
consolidada do STJ, aplicando a Sumula 83/STJ e reconhecendo
a prescrigao decenal para a devolugao de comissao de corretagem
em casos de rescisado contratual por culpa da incorporadora.

II. Questdo em discussao

3. A questdo em discussdao consiste em saber se o recurso
especial deveria ser admitido, considerando: (i) a alegagdo de
violagao aos arts. 1.022 e 489 do CPC/2015 por suposta omissao
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e deficiéncia de fundamentacdo no acordéo recorrido; (ii) a
aplicacao da prescricdo decenal para a devolugdo de comissao de
corretagem em casos de rescisdo contratual por culpa da
incorporadora; e (iii) a possibilidade de cumulagdo de clausula
penal moratdria com lucros cessantes.

Ill. Razdes de decidir

4. O acordao recorrido ndao apresenta omissao, contradigcdo ou
obscuridade, tendo analisado de forma clara e suficiente todas as
questdes relevantes da lide, afastando a alegacgéo de violagdo aos
arts. 1.022 e 489 do CPC/2015.

5. A prescrigao decenal, prevista no art. 205 do Cddigo Civil, aplica-
se a devolugcédo de comissao de corretagem em casos de rescisédo
contratual por culpa da incorporadora, conforme jurisprudéncia
consolidada do STJ.

6. Recurso que nao impugnou de forma clara a real premissa do
julgamento quanto a prescricdo da comissdo de corretagem,

como bem analisado na decisao impugnada.

7. E possivel a cumulacido de clausula penal moratéria com lucros
cessantes quando a multa contratual ndo equivale aos encargos
locaticios gerados pelo imovel, conforme precedentes do STJ.

8. A decisao agravada esta em consonancia com a jurisprudéncia
consolidada do STJ, atraindo a incidéncia da Sumula 83/STJ, que
impede o conhecimento do recurso especial.

IV. Dispositivo

9.Agravo conhecido e desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
04/11/2025 a 10/11/2025, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto da
Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Boas Cueva e
Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 11 de novembro de 2025.

Ministra Daniela Teixeira
Relatora
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EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
INCORPORAGCAO IMOBILIARIA. ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL. RESSARCIMENTO DE VALORES. CUMULACAO DE
CLAUSULA PENAL E LUCROS CESSANTES. PRESCRICAO
DECENAL. AGRAVO CONHECIDO E DESPROVIDO.

|I. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto por empresa
incorporadora contra decisdo que negou seguimento ao recurso
especial, no qual se discutia condenagao por atraso na entrega de
imével, incluindo ressarcimento de valores pagos, devolugéo de
comissao de corretagem, cumulagao de clausula penal moratéria e
lucros cessantes, além de danos morais.

2. A decisdo agravada fundamentou-se na jurisprudéncia
consolidada do STJ, aplicando a Sumula 83/STJ e reconhecendo
a prescri¢gao decenal para a devolugdo de comissao de corretagem
em casos de rescisdo contratual por culpa da incorporadora.
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Il. Questao em discussao

3. A questido em discussdo consiste em saber se o recurso
especial deveria ser admitido, considerando: (i) a alegagao de
violagao aos arts. 1.022 e 489 do CPC/2015 por suposta omissao
e deficiéncia de fundamentagdo no acordéo recorrido; (ii) a
aplicagao da prescricao decenal para a devolugdo de comissao de
corretagem em casos de rescisdo contratual por culpa da
incorporadora; e (iii) a possibilidade de cumulagdo de clausula
penal moratéria com lucros cessantes.

Ill. Razbdes de decidir

4. O acordao recorrido nao apresenta omissao, contradicdo ou
obscuridade, tendo analisado de forma clara e suficiente todas as
questdes relevantes da lide, afastando a alegacéo de violagao aos
arts. 1.022 e 489 do CPC/2015.

5. A prescricao decenal, prevista no art. 205 do Caodigo Civil, aplica-
se a devolugdo de comissao de corretagem em casos de resciséo
contratual por culpa da incorporadora, conforme jurisprudéncia
consolidada do STJ.

6. Recurso que nao impugnou de forma clara a real premissa do
julgamento quanto a prescricdo da comissao de corretagem,
como bem analisado na decisdo impugnada.

7. E possivel a cumulagdo de clausula penal moratéria com lucros
cessantes quando a multa contratual ndo equivale aos encargos
locaticios gerados pelo imdvel, conforme precedentes do STJ.

8. A decisao agravada esta em consonancia com a jurisprudéncia
consolidada do STJ, atraindo a incidéncia da Sumula 83/STJ, que
impede o conhecimento do recurso especial.

IV. Dispositivo

9.Agravo conhecido e desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto contra decisédo da relatoria do
Ministro Marco Aurélio Bellizze | da relatoria do Desembargador Convocado Carlos Cini
Marchionatti | proferida pelo Presidente do Superior Tribunal de Justi¢ga], que negou
seguimento ao recurso especial | ao agravo em recurso especial interposto.
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Segundo a parte agravante, o recurso preenche os requisitos necessarios
ao conhecimento e provimento. Aduziu que a decisdo agravada nao observou o
entendimento consolidado desta Corte Superior, especialmente quanto a necessidade
de incidéncia de corregdo monetaria e juros de mora sobre os valores apurados em
razdo do descumprimento das clausulas do contrato de promessa de compra e venda,
notadamente quanto a data de entrega do imével.

Alegou violagao aos arts. 389 e 395 do Cadigo Civil, ao argumento de que
as indenizagdes fixadas devem ser atualizadas monetariamente desde o desembolso e
acrescidas de juros de mora desde a citagao, sob pena de prejuizo ao consumidor.

Afirmou, ainda, que a controvérsia esta claramente delimitada, com
indicagado precisa dos dispositivos legais tidos por violados e demonstracdo da
divergéncia jurisprudencial, ndo havendo deficiéncia de fundamentagéo que justifique a
aplicacdo da Sumula 284/STF.

Ressaltou que impugnou de forma detalhada todos os fundamentos do
acordao recorrido, requerendo, ao final, o afastamento da referida siumula e o
provimento do agravo para que seja admitido e julgado o recurso especial, ou,
alternativamente, a submissao do feito ao érgao colegiado.

Intimada nos termos do art. 1.021, § 2° do Cdédigo de Processo Civil, a
parte agravada afirmou a inexisténcia de requisitos ou elementos aptos a promover a
alteragao do julgado impugnado

E o relatorio.

O agravo interno é tempestivo, nos termos do art. 1.003, § 5° do Cédigo
de Processo Civil.

A analise dos argumentos recursais nao indica, contudo, hipotese que
resulte na reconsideragdo dos argumentos faticos e juridicos anteriormente langados,
motivo pelo qual mantenho a decisdo agravada pelos fundamentos anteriormente
expostos, 0s quais transcrevo para que passem a fazer parte da presente decisao (e-
STJ F1.1540):

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. INCORPORAGCAO IMOBILIARIA.
OMISSAO, CONTRADICAO OU CARENCIA DE FUNDAMENTAGCAO
INEXISTENTES. ACORDAO  DEVIDAMENTE  JUSTIFICADO.
RELEVANTE FUNDAMENTO DO ACORDAO NAO ATACADO
ESPECIFICAMENTE NO RECURSO. OBICE DA SUMULA 283/STF.
JULGADO EM HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE
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SUPERIOR - ENUNCIADO SUMULAR N. 83/STJ. AGRAVO
CONHECIDO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL
DE YORK ENGENHARIA E COMERCIO LTDA.

DECISAO

Trata-se de agravo conftra decisdo que nédo admitiu recurso especial
interposto por YORK ENGENHARIA E COMERCIO LTDA., com
fundamento nas alineas a e ¢ do permissivo constitucional, no qual se
insurgiu contra acérddo do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro assim
ementado (e-STJ, fl. 998): |

NCORP ORACAO IMOBILIARIA FRUSTRADA QUANTO AO PRAZO DE
ENTREGA. INADIMPLEMENTO DO INCORPORADOR. REPARACOES
MATERIAL E MORAL. Incorporagdo imobiliaria frustrada quanto ao
prazo de conclusdo e entregada unidade autébnoma. Clausula penal
morat6ria que tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da
obrigacdo. Juros e corre¢do monetaria. Condenagcdo das rés no
pagamento de locativos mensais durante o periodo da mora. Reparagdo
moral fixada em R$ 10.000,00 que atende aos principios da
razoabilidade e da proporcionalidade. Desprovimento dos recursos.
Unéanime.

Os embargos de declaragdo opostos foram rejeitados (e-STJ, fls. 1.075-
1.978 e 1.133-1.135).

No recurso especial, a recorrente apontou, além de divergéncia
jurisprudencial, violagao dos arts. 141, 416, 492 e 1.022 do CPC; 1° da
Lein. 4.864/1965; e 206, § 3° 1V, 416 do CC.

Esclareceu que se opbs ao acdérddo por firmar sua condenagao tendo
como base a demora na entrega de imovel.

Suscitou a ocorréncia de omissdo, embora opostos e apreciados 0s
embargos de declaracdo a segunda instancia.

Afirmou que o julgamento foi extra petita, pois solucionou a agdo
proposta de forma diversa da que fora postulado, com fundamento ndo
invocado pelo recorrido. Frisou-se que, para fundamentar a manutengéo
da sentenga, o aresto baseou-se na premissa de que a demanda seria
de rescisdo contratual, quando, na realidade, trata- se pretens&o
indenizatoria.

Destacou que, nédo tendo ocorrido nenhum tipo de acordo quanto a
possibilidade de indenizagdo suplementar e, emprestando o carater
moratério a que foi atribuido & multa contratual, esta jamais poderia ter
sido cumulada com as condenagbes a indenizagcdo por danos materiais e
morais em razdo da suposta demora na disponibilizagdo da unidade
imobiliaria. Nesse contexto, enfatizou que, emprestando a multa carater
compensatorio, esta ndo poderia ter sido cumulada com danos
emergentes ou dano moral, porquanto ela, por si so, ja valeria a este
propdsito, conforme o Tema 970/STJ.

Mencionou que a promessa de compra e venda foi firmada em
24/10/2011 e a demanda foi distribuida apenas em 3/9/2015,
transcorrendo, portanto, mais de 3 (trés) anos apoés, a evidenciar a
impossibilidade de condenag¢édo a comissdo de corretagem - desrespeito
do julgado ao Tema n. 938/STJ. Suscitou que, mesmo em situagées de
atraso na entrega do empreendimento, ndo é razoavel o pedido de
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afastamento da correcdo monetaria incidente sobre as prestagbes do
financiamento, pois, caso contrario, acarretaria um imenso prejuizo ao
vendedor, bem como um enriquecimento sem causa ao comprador.
Requereu o provimento do recurso especial (e-STJ, fls. 1.227-1.249).

Nas razbes do agravo, a parte agravante impugna os fundamentos da
decisdo denegatoria do recurso, reiterando, no mais, as razées do mérito
recursal (e- STJ, fls. 1.439-1.454).

Contraminuta apresentada (e-STJ, fls. 1.471-1.496).
Brevemente relatado, decido.

N&o ha nenhuma omissao, contradicdo ou caréncia de fundamentagéo a
ser sanada no julgamento estadual, portanto inexistentes os requisitos
para reconhecimento de ofensa ao art. 1.022 do CPC.

O acdrdéo dirimiu a controvérsia com base em fundamentagdo soélida,
sem tais vicios, tendo apenas resolvido a celeuma em sentido contrario
ao postulado pela parte insurgente. Ademais, o 6rgéo julgador ndo esta
obrigado a responder a questionamentos das partes, mas tdo so a
declinar as razbes de seu convencimento motivado, como de fato
ocorreu nos autos.

A titulo ilustrativo:

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. AGRAVO INTERNO
NO RECURSO ESPECIAL. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO CONFIGURADA. MATERIA DE
NATUREZA CONSTITUCIONAL. QUESTAO DECIDIDA PELO
SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. REPERCUSSAO GERAL.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Ndo se configura a alegada ofensa ao art. 1.022 do Cddigo de
Processo Civil de 2015, uma vez que o Tribunal de origem julgou
integralmente a lide e solucionou, de maneira amplamente
fundamentada, a controvérsia, em conformidade com o que lhe foi
apresentado.

2. Claramente se observa que ndo se trata de omisséo,
contradigdo ou obscuridade, tampouco de corregdo de erro
material, mas sim de inconformismo direto com o resultado do
acordao, que foi contrario aos interesses da parte recorrente.

3. Ressalte-se que a mera insatisfagdo com o contetido da decisdo
nédo enseja Embargos de Declaragdo. Esse ndo é o objetivo dos
Aclaratérios, recurso que se presta tdo somente a sanar
contradigcbes ou omissbes decorrentes da auséncia de analise dos
temas trazidos a tutela jurisdicional, no momento processual
oportuno, conforme o art. 1.022 do CPC/2015.

4. A Corte a quo analisou a controvérsia sob o aspecto
exclusivamente constitucional, consistente no posicionamento
pacificado pelo STF no julgamento do RE 729.107/DF (Tema 792).
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5. Vé-se, assim, que a anélise de questéo cujo deslinde reclama a
apreciacdo de matéria de natureza constitucional é inviavel no
ambito de cabimento do Recurso Especial, pois de competéncia
do Supremo Tribunal Federal, conforme dispbe o art. 102, Ill, da
Constituicdo Federal.

6. Agravo Interno ndo provido. (Agint no R Esp n. 2.031.487/DF,
relator Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em
8/5/2023, D Je de 19/5/2023.)

Consoante o STJ, "ndo se configura julgamento ultra ou extra petita
quando o o6rgéo julgador decide a partir de uma interpretagdo logico-
sistematica dos pedidos, dentro dos limites objetivos da pretenséo inicial,
respeitando o principio da congruéncia" (Agint no AR Esp n. 2.511.738
/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em
26/8/2024, D Je de 28/8/2024).

Nota-se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DIREITO CIVIL. PROCESSO CIVIL. ACAO INDENIZATORIA.
RESCISAO CONTRATUAL. ATRASO. ENTREGA DA OBRA.
IMOVEL. NEGATIVA DE PRESTAGCAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. JULGAMENTO EXTRA PETITA. INEXISTENCIA.
SUMULA N° 7/STJ. DEVOLUGAO. VALORES PAGOS.
INDENIZACAO. DANOS MORAIS. NECESSIDADE. REEXAME.
SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.

1. Nao ha falar em negativa de prestagéao jurisdicional se o tribunal
de origem motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a
controvérsia com a aplicagdo do direito que entende cabivel a
hipotese, apenas nao no sentido pretendido pela parte.

2. O entendimento do Superior Tribunal de Justica é firme no
sentido de que os pedidos formulados devem ser analisados a
partir de uma interpretagdo logico-sistematica, ndo podendo o
magistrado se esquivar da anélise ampla e detida da relagcdo
juridica posta em exame. Precedente.

3. Na hipdtese, a revisdo do julgado recorrido para concluir pela
ocorréncia de julgamento extra petita demandaria a incursdo no
conjunto fatico- probatério dos autos, providéncia vedada em
recurso especial, a teor da Sumula n° 7/STJ.

4. No caso vertente, rever o entendimento firmado pelas instancias
ordinarias acerca da responsabilidade pela rescisdo contratual e
da existéncia de danos morais demandaria a analise de
circunstancias fatico-probatérias dos autos, procedimento inviavel
em recurso especial devido a incidéncia das Sumulas n°s 5 e 7
/STJ.
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5. Na espécie, incontroverso que houve mora da recorrente na
entrega da unidade imobiliaria, mostrando-se correta a decisdo
que determinou a restituicdo integral dos valores pagos.
Precedentes.

6. Agravo interno ndo provido. (Agint no AR Esp n. 2.003.946/RJ,
relator Ministro Ricardo Villas Bbéas Cueva, Terceira Turma,
julgado em 11/9/2023, D Je de 15/9/2023.)

Acerca da alegada prescricdo da comissdo de corretagem, a insurgente
ndo atacou a real premissa do julgamento, qual seja, a de que a
prescricdo trienal incide no pedido de devolugdo da comissdo de
corretagem somente quando a pretensdo tem por fundamento a
abusividade da cobranga; ao passo que, no caso dos autos, pretende-se
a restituicdo dela com fundamento na rescisao do contrato, por culpa da
construtora em razdo do atraso na entrega do imével. Obice da
Sumula 283/STF.

Leia-se (e-STJ, fl. 1.077):

Afastou a prescricdo no que toca a comissdo de corretagem
conforme se vé da seguinte passagem do v. acorddo: Os servigos
de corretagem séo contratados e exercidos pela construtora, ndo
podendo esta eximir-se da devolucdo, alegando que os valores
foram pagos a terceiros, porquanto esses foram contratados
exatamente para venda das unidades, fazendo parte da mesma
cadeia de servigos. Ndo assiste razdo ao polo Apelante no que
toca a alegada prescricéo do pedido de devolugdo da comisséo de
corretagem. Com efeito, a prescricao trienal (art. 206, § 3° do
Cddigo Civil), incide no pedido de devolugdo da comissédo de
corretagem somente quando a pretensdo tem por fundamento a
abusividade da cobrancga.

Além disso, de acordo com a jurisprudéncia do STJ, "no caso de
rescisdo contratual por culpa da construtora, o comprador deve ser
restituido da comisséo de corretagem” (Agint no R Esp 1.863.961/RJ,
Relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em
22/6/2021, D Je 30/6/2021), o que foi observado pela Corte local. Caso
de aplicagdo da Sumula n. 83/STJ. Observem-se:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. APRECIACAO DE TODAS
AS QUESTOES RELEVANTES DA LIDE PELO TRIBUNAL DE
ORIGEM. AUSENCIA DE AFRONTA AOS ARTS. 489 E 1.022 DO
CPC/2015. JULGAMENTO FORA DOS LIMITES DA LIDE. NAO
OCORRENCIA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
RESSARCIMENTO DA COMISSAO DE CORRETAGEM.
PRESCRICAO DECENAL. ACORDAO RECORRIDO EM
CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.
SUMULA N. 83/STJ FALTA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULAS N. 211 DO STJ E 282 E 356 DO STF. RESTITUICAO
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INTEGRAL DAS QUANTIAS PAGAS. CONFORMIDADE ENTRE
O ARESTO IMPUGNADO E O ENTENDIMENTO DO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA. SUMULA N. 83/STJ. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADA. DECISAO MANTIDA.

1. Inexiste afronta aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 quando o
acordéo recorrido pronuncia-se, de forma clara e suficiente, sobre
as questobes suscitadas nos autos, manifestando-se sobre todos os
argumentos que, em tese, poderiam infirmar a conclusdo adotada
pelo Juizo

2. Segundo a jurisprudéncia do STJ, "o vicio de julgamento extra
petita ndo se vislumbra na hipotese do juizo a quo, adstrito as
circunstancias faticas (causa de pedir remota) e ao pedido
constante nos autos, proceder a subsungdo normativa com
amparo em fundamentos juridicos diversos dos esposados pelo
autor e refutados pelo réu. O julgador ndo viola os limites da causa
quando reconhece os pedidos implicitos formulados na inicial, ndo
estando restrito apenas ao que esta expresso no capitulo referente
aos pedidos, sendo-lhe permitido extrair da interpretagdo l6gico -
sistematica da peca inicial aquilo que se pretende obter com a
demanda, aplicando o principio da equidade" (Agint no R Esp n.
1.823.194/SP, Relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 14/2/2022, D Je 17/2/2022), o que foi
observado pela Justica local.

3. Conforme a jurisprudéncia desta Corte Superior, quando a
causa de pedir o reembolso das despesas de intermediagdo
imobiliaria é o atraso na enfrega das chaves, aplica-se a
prescricdo decenal do art. 205 do CC/2002, e ndo a prescrigdo
trienal do art. 206, § 3° 1V, do CC/2002. Precedentes.

4. No caso, a Corte de origem concluiu que a demanda ndo versou
sobre pedido de restituicdo dos valores pagos a titulo de comisséo
de corretagem por causa do abuso na cobranga da verba
discutida, mas sim com fundamento em rescisdo contratual
decorrente do atraso na entrega do empreendimento, motivo pelo
qual incidiria a prescricdo decenal.

5. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado
pelo Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (
Sumula n. 83/STJ).

6. A simples indicagdo dos dispositivos legais tidos por violados,
sem que o tema tenha sido enfrentado pelo acérddo recorrido,
obsta o conhecimento do recurso especial, por falta de
prequestionamento, a teor das Sumulas n. 282 e 356 do STF e
211 do STJ.

7. De acordo com a jurisprudéncia do STJ,"no caso de resciséo
contratual por culpa da construtora, o comprador deve ser
restituido da comissdo de corretagem” (Agint no R Esp n.
1.863.961/RJ, Relator Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 22/6/2021, D Je 30/6/2021), o que
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foi observado pela Corte local. Caso de aplicacdo da
Sumula n. 83/STJ.

8. Divergéncia jurisprudencial ndo demonstrada, ante a incidéncia
das Sumulas n. 7, 83 e 211 do STJ e 282 e 356 do STF. 9. Agravo
interno a que se nega provimento. (Agint no AR Esp n. 2.159.012
/RJ, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado
em 26/10/2022, D Je de 3/11/2022.)

RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVL. CPC/2015.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
PRETENSAO DE RESTITUICAO DE PARCELAS PAGAS,
COMISSAO DE CORRETAGEM E SATI. PRESCRICAO
INOCORRENCIA. NECESSIDADE DE PRONUNCIAMENTO
JUDICIAL SOBRE A RESOLUCAO JUDICIAL DO CONTRATO
NO CASO. DISTINCAO COM A HIPOTESE DE PRESCRICAO
TRIENAL DO TEMA 938/STJ. DANOS MATERIAIS. AUSENCIA
INDICACAO DA QUESTAO FEDERAL. OBICE DA
SUMULA 284/STF.

1. Controvérsia acerca da prescricdo das pretensées restituitorias
decorrentes da resolugdo de promessa de compra e venda por
atraso na entrega do imével.

2. Nos termos da Sumula 543/STJ: "Na hipétese de resolugao de
contrato de promessa de compra e venda de imovel submetido ao
Cddigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
restituicdo 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”.

3. Caso concreto em que a resolugao foi pleiteada com base na
culpa da incorporadora, sendo cabivel, portanto, a restituicao
integral das parcelas pagas, nos termos da referida sumula.

4. No julgamento do Tema 938/STJ, esta Corte Superior concluiu
pela Incidéncia da "prescricdo trienal sobre a pretensdo de
restituicdo dos valores pagos a titulo de comissédo de corretagem
ou de servico de assisténcia técnico-imobiliaria (SATI), ou
atividade congénere (art. 206, § 3° 1V, CC)".

5. Distingdo entre a pretensdo restituitéria abordada no
Tema 938/STJ (fundada na abusividade de clausula contratual) e
a pretenséo restituitéria do caso dos autos (fundada na resolugdo
do contrato por inadimplemento da incorporadora). Doutrina sobre
o tema da pretensdo restituitéria decorrente da resolugdo do
contrato.

6. Inaplicabilidade do Tema 938/STJ aos casos em que a
pretensédo de restituicdo da comissdo de corretagem e da SATI
tem por fundamento a resolugdo do contrato por culpa da
incorporadora. 7. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO, COM
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MAJORACAO DE HONORARIOS. (R Esp n. 1.737.992/R0, relator
Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em
20/8/2019, D Je de 23/8/2019.)

E sabido que, "resolvido o contrato de promessa de compra e venda de
imoével por inadimplemento do vendedor, é cabivel a restituicdo das
partes ao status quo ante, com a devolugao integral dos valores pagos
pelo comprador, o que inclui a comissdo de corretagem. Antes de
resolvido o contrato ndo ha que se falar em prescrigdo da restituigcao cuja
pretenséo decorre justamente da resolugdo” (E Dcl no Agint no AR Esp
n. 1.220.381/DF, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma,
Julgado em 29/10/2019, D Je de 20/11/2019).

Nos termos da jurisprudéncia desta Corte Superior, "é possivel a
cumulagéo de clausula penal moratéria com o0s lucros cessantes, quando
a multa contratual ndo apresenta equivaléncia com os locativos, como na
presente hipotese, sem que tal proceder caracterize afronta ao Tema
Repetitivo n. 970/STJ' (Agint nos E Dcl no R Esp n. 1.894.191/PR, relator
Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 26/9/2022, D Je de
29/9/2022) . Incidéncia da Sumula 83/STJ.

Nessa linha:

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA IMOBILIARIO. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
APRECIACAO DE TODAS AS QUESTOES RELEVANTES DA
LIDE PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. AUSENCIA DE AFRONTA
AOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. ART. 927, Ill, DO
CPC/2015. FALTA DE  ALCANCE NORMATIVO.
SUMULA N. 284/STF. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULAS N. 282 E 356 DO STF E 211 DO STJ. CLAUSULA
PENAL. LUCROS CESSANTES. CUMULAGCAO. POSSIBILIDADE.
MULTA CONVENCIONAL FIXADA AQUEM DO VALOR DE
MERCADO DOS ENCARGOS LOCATIVOS GERADOS PELO
IMOVEL. ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA COM
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA N. 83/STJ.
COMPATIBILIDADE DO VALOR DA MULTA CONTRATUAL E
DOS LUCROS CESSANTES. AFERICAO. REEXAME DO
CONTRATO E DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS
AUTOS. INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DAS SUMULAS N. 5
E 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA.

1. Inexiste afronta aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 quando o
acordao recorrido pronuncia-se, de forma clara e suficiente, acerca
das questbées suscitadas nos autos, manifestando-se sobre todos
os argumentos que, em tese, poderiam infirmar a conclusdo
adotada pelo Juizo.

2. Considera-se deficiente, a teor da Sumula n. 284/STF, a
fundamentacédo recursal que aduz contrariedade a dispositivos
legais cujo conteudo juridico ndo possui alcance normativo para
amparar a tese defendida no recurso especial.
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3. A simples indicagéo de dispositivos e diplomas legais tidos por
violados, sem que o tema tenha sido enfrentado pelo acérdao
recorrido, obsta o conhecimento do recurso especial, por falta de
prequestionamento, a teor das Sumulas n. 282 e 356 do STF e
211 do STJ.

4. Segundo a jurisprudéncia do STJ, quando a multa contratual
ndo apresenta equivaléncia com os locativos, é possivel sua
cumulagdo com os lucros cessantes, sem que tal proceder
caracterize afronta ao Tema Repetitivo n. 970/STJ, o que foi
observado pela Corte local.

5. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado
pelo Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (
Sumula n. 83/STJ).

6. O recurso especial ndo comporta o exame de questbes que
impliquem interpretagdo de clausula contratual ou revolvimento do
contexto fatico- probatério dos autos, a teor do que dispbem as
Sumulas n. 5e 7 do STJ.

7. No caso, sem incorrer nos mencionados obices, ndo ha como
rever o entendimento da Corte de origem de que a multa
contratual, paga extrajudicialmente pela empresa ao adquirente,
ficou abaixo do valor de mercado dos locativos gerados por imével
semelhante ao comercializado pela empresa, motivo pelo qual era
possivel afastar a regra geral do Tema Repetitivo n. 970/STJ, a fim
de possibilitar a incidéncia cumulativa da clausula penal moratoria
e dos lucros cessantes.

8. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no AR Esp n.
1.997.393/RJ, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta
Turma, julgado em 16/5/2022, D Je de 19/5/2022.)

A jurisprudéncia do STJ é tranquila no sentido de que, "em caso de
rescisé&o de contrato de compra e venda de imovel, a correcdo monetaria
das parcelas pagas, para efeitos de restituicdo, incide a partir de cada
desembolso” (Agint no AR Esp 208.706/RJ, Relator Ministro Raul Aradjo,
Quarta Turma, julgado em 22/8/2017, D Je 13/9/2017).

Ante o exposto, conhego do agravo para negar provimento ao recurso
especial de York Engenharia e Comércio Ltda. Nos termos do art. 85 do
CPC, deixo de majorar os honorarios em favor do advogado da parte ora
recorrida, tendo em vista que ja fixados em grau maximo na sentencga -
20% (vinte por cento) sobre o valor da condenacgéo.

Fiquem as partes cientificadas de que a insisténcia injustificada no
prosseguimento do feito, caracterizada pela apresentagdo de recursos
manifestamente inadmissiveis ou protelatérios contra esta decisao,
ensejara a imposi¢cdo, conforme o caso, das multas previstas nos arts.
1.021, § 4° e 1.026, § 2°, do CPC.
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Com efeito, a legislacdo processual estabelece, no art. 932, Ill e IV, do
Codigo de Processo Civil, a faculdade de o relator julgar monocraticamente recurso
inadmissivel ou, ainda, aplicar a jurisprudéncia consolidada deste Tribunal.

Cuida-se de inovacgao legal que reflete a ja consagrada jurisprudéncia
deste Superior Tribunal de Justica, no sentido de que: "O relator, monocraticamente e
no Superior Tribunal de Justica, podera dar ou negar provimento ao recurso quando
houver entendimento dominante acerca do tema." (Sumula n° 568 do STJ, aprovada
pela Corte Especial em 16/03/2016)

Dada a sdlida fundamentacdo que respalda a atuacdo do relator,
a redacao do art. 1.021, §1°, do Cddigo de Processo Civil é clara no sentido de
estabelecer que: "Na peticdo de agravo interno, o recorrente impugnara
especificadamente os fundamentos da decisdo agravada."

Ha, assim, 6nus imposto ao agravante que deseja ver reformada a
decisdo que impugna, no sentido de que as razdes por ele invocadas sejam
especificamente voltadas a integralidade dos fundamentos trazidos pela decisao
agravada e, ainda, que sejam aptas a desconstituir, de maneira contundente, os
argumentos que sustentaram a decis&o atacada.

O nédo atendimento a tais requisitos importa, via de consequéncia, na
manutencdo do que decidido monocraticamente com base na inadmissibilidade
manifesta ou na jurisprudéncia consolidada nesta Corte, conforme se extrai dos
seguintes precedentes:

CIVIL. TITULO EXTRAJUDICIAL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. MONITORIA PARA COBRANCA DE CHEQUES
PRESCRITOS. IMPROCEDENCIA. MULTA EM PRIMEIROS
EMBARGOS DECLARATORIOS. INTUITO PROTELATORIO. MERA
INTERPOSICAO DE RECURSO CABIVEL NAO ENSEJA LITIGANCIA
DE MA-FE. PRECEDENTE. CONDICAO DE CREDOR DO IMPUTADO
QUE NEM SEQUER SE COADUNA COM A DE QUEM TEM INTUITO
PROTELATORIO. AUSENCIA, ADEMAIS, DE IMPUGNAGCAO AO
FUNDAMENTO. DIALETICIDADE. SUMULA N° 283/STF, POR
ANALOGIA. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E, NESSA
EXTENSAO, TAMBEM PARCIALMENTE PROVIDO. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO.

(..)

4. O principio da dialeticidade exige impugnagdo especifica dos
fundamentos da decisdo recorrida, sendo que a auséncia de
enfrentamento direto aos argumentos autébnomos justifica o nao
provimento do agravo, nos termos da Stumula n°® 283 do STF, aplicada
por analogia.
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5. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp n. 2.475.471/SP, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 17/2/2025, DJEN de 20/2/2025.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ADMISSIBILIDADE.  IMPUGNACAO  ESPECIFICA. DECISAO
AGRAVADA. FUNDAMENTOS DEPENDENTES OU FUNDAMENTO
UNICO. ART. 1.021, §1°D0 CPC. SUMULA N° 182/STJ. MOMENTO.
IMPUGNAGCAO. MULTA. ART.1.021, § 4°, DO CPC. NAO AUTOMATICA.

1. A auséncia de impugnagéo de fundamentos autbnomos ndo acarreta o
nédo conhecimento do recurso, mas, tdo somente, a precluséo do tema, o
que nao se aplica na hipétese de decisdo com fundamento tnico ou com
capitulos que dependam um do outro. Precedente da Corte Especial.

2. No caso, constatada a auséncia de impugnacédo especifica, incide o
disposto no art. 1.021, § 1°, do Codigo de Processo Civil e no
entendimento jurisprudencial do Superior Tribunal de Justiga,
reproduzido na reda¢do da Sumula n° 182/STJ.

3. O momento processual adequado para a impugnagcdo completa dos
termos da decisdo de inadmissibilidade é no agravo em recurso especial,
e ndo no agravo interno interposto contra a decisdo que ndo conheceu
do recurso por auséncia de impugnagédo especifica dos fundamentos
daquela deciséo.

4. A Segunda Secéao decidiu que a aplicacdo da penalidade prevista no
art. 1.021, § 4° do Cddigo de Processo Civil ndo é automatica, pois néo
se trata de mera decorréncia logica da rejeicdo do agravo interno.

5. Agravo interno ndo conhecido.

(Agint no AREsp n. 2.696.873/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bbas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 16/12/2024, DJEN de 20/12/2024.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. DECISAO
QUE AFASTOU A IMPENHORABILIDADE DE IMOVEL E MANTEVE
SUA EXPROPRIACAO, BEM COMO INDEFERIU O PEDIDO DE NOVA
AVALIACAO. AUSENCIA DE IMPUGNACAO DOS FUNDAMENTOS DA
DECISAO DE INADMISSIBILIDADE DO RECURSO ESPECIAL.

1. Cumprimento de sentenca em que foi proferida decisdo afastando a
impenhorabilidade do imével e mantendo sua expropriacdo, bem como
indeferindo o pedido de nova avaliagéo.

2. Agravo interno interposto contra decisdo que nao conheceu do agravo
em recurso especial, em razdo da n&o impugnagdo do seguinte
fundamento da decisdo de inadmissibilidade: incidéncia da Sumula 7 do
STJ.
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3. Consoante entendimento pacifico desta Corte, ndo merece
conhecimento o agravo em recurso especial que ndo impugna,
especificamente, os fundamentos da decisdo de inadmissdo do recurso
especial. Precedentes.

4. Agravo interno no agravo em recurso especial nao provido.

(Agint no AREsp n. 2.494.296/DF, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 11/11/2024, DJe de 26/11/2024.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CAPITULO AUTONOMO NAO IMPUGNADO. LITISCONSORCIO
NECESSARIO. PRECLUSAO. PROCESSUAL CIVIL. CIVIL.
CONTRIBUICAO PREVIDENCIARIA. CESSACAO DOS DESCONTOS.
REPETICAO DO INDEBITO. PRESCRICAO DECENAL. DIVERSOS
PRECEDENTES ESPECIFICOS. VIOLACAO DOS ARTS. 489 E 1.022
DO CPC INEXISTENTE. LEGITIMIDADE PASSIVA DO RECORRENTE.
REVISAO. SUMULAS N. 7/STJ E 280/STF.

1. No dmbito do agravo interno, a auséncia de impugnacgéo especifica de
capitulo autbnomo impée o reconhecimento da preclusdo da matéria nao
impugnada, afastando-se a incidéncia da Sumula n. 182/STJ (
EREsp n. 1.424.404/SP, relator Ministro Luis Felipe Salom&o, Corte
Especial do Superior Tribunal de Justica, DJe 17/11/2021). Preclusa,
portanto, a tese de imprescindibilidade de formagédo de litisconsdrcio
passivo.

(..)

(Agint no AREsp n. 2.206.481/SP, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 7/10/2024, DJe de 9/10/2024.)

Ha, portanto, orientagcao clara e firme desta Terceira Turma no sentido de
que, ausente impugnacéao especifica dos fundamentos presentes na decisdo agravada,
ou inexistente apresentacdo de fundamentagao robusta e suficiente a desconstituigao
dos argumentos faticos e juridicos alvo da pretensdo recursal, a parte recorrente nao
lograra éxito em sua pretensao.

No presente recurso, a parte agravante afirma, em suma, que estao
presentes os requisitos para o conhecimento e provimento de seu recurso.

Ocorre, contudo, que a questao ja foi enfrentada pela decisdo agravada,
que analisou detidamente todas as questdes juridicas postas.

De saida, no que tange a alegacao de afronta aos artigos 1.022 e 489 do
Caodigo de Processo Civil, certo € que "Afasta-se a ofensa aos arts. 489 e 1.022 do
CPC/2015, pois nao se constatam omissao, obscuridade ou contradicdo nos acordaos
recorridos capazes de torna-los nulos. O colegiado originario apreciou a demanda de
forma clara e precisa, deixando bem delineados os fundamentos dos julgados. " (Agint
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no AREsp n. 2.441.987/DF, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, julgado
em 17/2/2025, DJEN de 20/2/2025.)

Rememore-se, ainda, que "A auséncia de oposigcao de embargos de
declaragao na origem inviabiliza a analise da apontada violagdo do art. 1.022 do
CPC/2015 no recurso especial, porquanto torna impossivel a compreensao da
controvérsia, situagao que atrai o 6bice da Sumula n° 284/STF a espécie." (Agint no
REsp n. 1.955.114/DF, relator Ministro Ricardo Villas Bbéas Cueva, Terceira Turma,
julgado em 5/12/2022, DJe de 9/12/2022.)

Efetivamente, compulsados os autos, colhe-se que a Corte de origem
analisou e rebateu, um a um, os argumentos levantados, sendo certo que a auséncia
de mengdo a um outro argumento invocado pela defesa ndo macula o comando
decisorio se, bem fundamentado, apresenta razdes capazes de se sustentar por si.

Examinando os acérdaos proferidos pelo Tribunal de Justica do Estado do
Rio de Janeiro, verifica-se que todas as matérias relevantes foram devidamente
apreciadas. O acérddo de apelagdo consignou expressamente que as condenagdes
impostas — ressarcimento de despesas com aluguel, devolugdo de comissao de
corretagem, atualizagdo monetaria sobre o saldo devedor e pagamento de clausula
penal moratoria — deveriam observar a incidéncia de corregdo monetaria e juros de
mora, detalhando inclusive os indices e 0os marcos iniciais para cada verba. Ademais,
ao julgar os embargos de declaragao, o 6rgao julgador foi claro ao afirmar que “toda
matéria ventilada ndo escapou a apreciacdo do Orgdo Julgador’, rejeitando a
existéncia de omissdo, contradicdo ou obscuridade, e ressaltando que os embargos
nao se prestam a provocar nova decisao da causa ou reexame das provas, mas

apenas a sanar eventuais vicios do julgado, inexistentes no caso.

Portanto, ndo se verifica a alegada omissdo quanto a analise dos
consectarios legais, tampouco deficiéncia de fundamentacéo apta a atrair a aplicagéo
da Sumula 284/STF.

Assim, "Nao procede a arguicao de ofensa ao 1.022 do CPC, quando o
Tribunal Estadual se pronuncia, de forma motivada e suficiente, sobre os pontos
relevantes e necessarios ao deslinde da controvérsia." (Agint no REsp n. 1.899.000/SP,
relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 21/8/2023, DJe de
23/8/2023. )

Ressalte-se que nédo se pode confundir decisdo desfavoravel aos
interesses da parte com negativa de prestagao jurisdicional, tampouco fundamentagao
concisa com auséncia de fundamentacao.
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Nesse sentido, destaca-se o seguinte precedente:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSO CIVIL. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. VIOLACAO DO
ART. 1.022 DO CPC. INEXISTENCIA. MULTA DIARIA. REVISAO DA
NECESSIDADE E DO VALOR FIXADO DEMANDA O REVOLVIMENTO
DO ACERVO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULA N. 7/STJ.

1. "Nao se pode confundir decisdo contraria ao interesse da parte com
auséncia de fundamentacdo ou negativa de prestacdo jurisdicional”
(Agint no AREsp n. 1.907.401/SP, relatora Ministra Assusete Magalh&es,
Segunda Turma, julgado em 22/8/2022, DJe de 29/8/2022).

(Agint no AREsp n. 2.746.371/PE, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 17/3/2025, DJEN de 20/3/2025.)

Portanto, constatada a pronuncia expressa e suficiente acerca dos temas
indicados como omissos, a questdo do direito aplicado € matéria relativa ao mérito
recursal, ndo se podendo cogitar, no presente feito, em prestagao jurisdicional
defeituosa.

O exame das razdes recursais indica que a parte agravante limitou-se a
mengao dos preceitos legais que considera violados ou desconsiderados, sem deixar
claro, de maneira argumentativa objetiva e convincente, a forma como ocorreu a
efetiva contrariedade ou negativa de vigéncia, pelo Tribunal de origem.

A hipotese atrai, portanto, a incidéncia do entendimento exposto pela
sumula 284 do STF, na medida em que "A auséncia de fundamentagdo ou a sua
deficiéncia importa no ndao conhecimento do recurso quanto ao tema." (Agint no
AREsp n. 2.444.719/RS, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
26/2/2024, DJe de 28/2/2024.)

Com efeito, "As razdes do recurso especial devem exprimir, com
transparéncia e objetividade, os motivos pelos quais a agravante visa reformar o
decisum." (AgIint no AREsp n. 2.562.537/SP, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 19/8/2024, DJe de 22/8/2024.)

No presente feito, percebe-se das razdes recursais que a parte agravante
limitou-se a revolver as alegagdes de sua apelagdo, sem, contudo, indicar de forma
clara qual dispositivo de lei a interpretagao do Tribunal de origem vilipendiou.

A analise comparativa entre os acérdaos e o Recurso Especial revela, de
forma clara, que a insurgente ndo atacou a real premissa do julgamento quanto a
prescricdo da comissdo de corretagem, como bem analisado na decisdo ora
impugnada. O acordao recorrido, ao enfrentar a questao, foi explicito ao distinguir que
a prescrigao trienal prevista no art. 206, §3°, do Cdédigo Civil incide apenas quando a
pretensdo de devolugdo da comissdao de corretagem tem por fundamento a
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abusividade da cobranca. No caso dos autos, entretanto, a pretensdo do autor é
diversa: busca-se a restituicdo da comissao de corretagem com fundamento na
rescisdo do contrato, por culpa da construtora, em razdo do atraso na entrega do
imoével.

O acodrdéo da 20% Camara Civel do TJ/RJ assim consignou:

Os servigos de corretagem sdo contratados e exercidos pela construtora,
ndo podendo esta eximir-se da devolugdo, alegando que os valores
foram pagos a terceiros, porquanto esses foram contratados exatamente
para venda das unidades, fazendo parte da mesma cadeia de servigos.

Néo assiste razdo ao polo Apelante no que toca a alegada prescrigao do
pedido de devolugédo da comissdo de corretagem.

Com efeito, a prescrigao trienal (art. 206, §3° do Cddigo Civil), incide no
pedido de devolugdo da comissdo de corretagem somente quando a
pretenséo tem por fundamento a abusividade da cobranca.

No caso dos autos, pretende-se a devolugdo da comissgo de corretagem
com fundamento na rescisdo do contrato, por culpa da construtora, em
razdo do atraso na entrega do imovel.

Apesar dessa fundamentacdo especifica, o recurso especial limita-se a
alegar genericamente a violagdo ao prazo prescricional, sem enfrentar a distingao feita
pelo acérdao entre as hipdteses de abusividade e de rescisao contratual por
inadimplemento. Ndo ha, nas razbes do especial, qualquer impugnagao direta a
premissa adotada pelo Tribunal de origem, qual seja, a de que a prescrigao trienal ndo
se aplica a hipdtese dos autos, pois o pedido de devolucdo decorre da rescisao do
contrato por culpa da construtora.

Tal auséncia de impugnacéo especifica a real premissa do julgamento
configura ébice ao conhecimento do recurso especial.

No mais, a decisdo agravada deixou claro, citando varios precedentes,
que o Tribunal de Justica decidiu observando a jurisprudéncia do STJ quanto a

devolugdo de valores pagos, comissao de corretagem, cumulagcido de clausula penal e
lucros cessantes, e incidéncia de corregado monetaria.

Portanto, fundamentou a inadmissibilidade do recurso especial, entre
outros pontos, na incidéncia da Sumula 83/STJ, que dispde: “Nao se admite o recurso
especial quando a orientacdo do Tribunal se firmou no mesmo sentido da decisao
recorrida.”

No caso, o acorddo recorrido decidiu em consonancia com a
jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica, especialmente quanto: a
possibilidade de cumulacido da clausula penal moratéria com lucros cessantes quando
a multa contratual ndo equivale aos encargos locaticios (Agint nos EDcl no
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REsp 1.894.191/PR; Agint no AR Esp n. 1.997.393/RJ); a devolugdo integral dos
valores pagos, inclusive comissao de corretagem, em caso de rescisao contratual por
culpa da incorporadora (Agint no REsp 1.863.961/RJ; Agint no AREsp n. 2.159.012/RJ;
REsp n. 1.737.992/RO) e a incidéncia de correcdo monetaria a partir de cada
desembolso (Agint no AREsp 208.706/RJ).

As razbdes do agravo interno, embora aleguem delimitagdo clara da
controvérsia e indicagdo dos dispositivos legais violados, ndo demonstram que a
decisao recorrida diverge da orientagao jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica.
Ao contrario, limitam-se a reiterar argumentos ja apreciados e afastados, sem
apresentar precedentes especificos ou teses juridicas que evidenciem superagédo ou
distingao relevante em relacéo a jurisprudéncia dominante.

A agravante nao trouxe elementos capazes de infirmar a aplicagao da
Sumula 83/STJ, tampouco demonstrou que o caso concreto se distancia dos
precedentes citados na decisdo agravada. A mera discordancia quanto ao resultado
nao é suficiente para afastar o ébice sumular, sendo imprescindivel a demonstracao de
divergéncia jurisprudencial efetiva, o que ndo ocorreu.

Diante da manutencdo da consonancia entre a decisdo recorrida e a
jurisprudéncia do STJ, permanece incélume o oObice da Sumula 83/STJ, tornando
ineficazes as razbes do agravo interno para viabilizar o conhecimento do recurso
especial.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

Mantenho a decisao agravada quanto aos honorarios.

E o voto.
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ASSUNTO : DIREITO CIVIL - RESPONSABILIDADE CIVIL - INDENIZACAO POR DANO
MATERIAL

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 04/11/2025
a 10/11/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra.
Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e
Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 10 de novembro de 2025
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