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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2927631 - RJ (2025/0161337-7)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO RAUL ARAUJO

: ERBE INCORPORADORA 001 S.A.

: WILSON SALES BELCHIOR - RJ187262

: LUCIANA BLANCO

: LUIZ CLAUDIO DE ANDRADE

: ANA KARINA OAQUIM DE SOUZA - RJ233640
VANIA COUTINHO CARNEIRO - RJ070088
NEFERTITE DE OLIVEIRA SAMPAIO - RJ130750

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO IMOBILIARIO
INCORPORACOES. NULIDADE POR AUSENCIA DE INTIMACAO
VALIDA. REVOGACAO TACITA DE MANDATO. CONSTITUICAO DE
NOVOS ADVOGADOS SEM RESSALVA DOS ANTERIORES.

INTIMACAO REALIZADA CONFORME ULTIMA PROCURACAO
VALIDA. INEXISTENCIA DE NULIDADE. CLAUSULA CONTRATUAL
DE CONSECUTARIOS DA MORA. COBRANCA INDEVIDA DE JUROS
E MULTA CONTRATUAL. ATRASO NA IMISSAO DA POSSE DO
IMOVEL. RESPONSABILIDADE EXCLUSIVA  DAS RES.
PRECEDENTES DO STJ. REEXAME DE CLAUSULAS CONTRATUAIS
E ~ELEMENTOS FATICO-PROBATORIOS. INCIDENCIA DAS
SUMULAS 5 E 7 DO STJ. AGRAVO CONHECIDO PARA NEGAR
PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. "A jurisprudéncia desta Corte Superior tem entendido que a revogagdo
tdcita do mandato se da com a constitui¢do de novo mandatario, sem ressalva
da procuragdo anterior. Incidéncia da Sumula 83 do STJ" (AgInt no REsp
2.068.572/AC, Relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em

8/4/2024, DJe de 11/4/2024).

2. Esta Corte Superior tem entendimento firme de que a decretacdo de
nulidade de atos processuais depende da efetiva demonstracdo do prejuizo (
pas de nullité sans grief) por prevaléncia do principio da instrumentalidade
das formas, o que ndo foi demonstrado no caso.

3. "E ilicita a cobranga de juros de obra apds o prazo ajustado no contrato para
a entrega das chaves de unidade" (Aglnt no REsp 2.025.197/SP, Relator
Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 19/8/2024, Dle
de 22/8/2024).

4. No caso, a clausula contratual que prevé os consectarios da mora foi
considerada invalida, pois a parte que nao cumpre suas proprias obrigagdes
ndo pode exigir da outra parte o pagamento de juros e multa contratual. O
atraso na imissao da posse do imodvel foi atribuido exclusivamente as rés, que
ndo providenciaram em tempo héabil os documentos necessarios para o
financiamento bancario, tornando indevida a cobranca de encargos de mora.

5. As conclusdes do acdérdao recorrido estdo em consonidncia com a
jurisprudéncia do STJ, que veda a cobranca de encargos de mora quando o
atraso ¢ imputdvel ao vendedor. Incidéncia das Stimulas 5 e 7 do STJ, que
impedem o reexame de cldusulas contratuais e elementos fatico-probatorios.

6. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.
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ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
02/09/2025 a 08/09/2025, por unanimidade, conhecer do recurso mas lhe negar provimento, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Jodo
Otéavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 10 de setembro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por ERBE INCORPORADORA

001 S/A contra decisdo que inadmitiu seu recurso especial, fundamentado no artigo 105, 111, “a”

da Constituicao Federal, contra acordao proferido pelo eg. Tribunal de Justi¢a do Estado do R10

de Janeiro, assim ementado:

“APELACOES CIVEIS. DIREITO IMOBILIARIO. INCORPORACOES.
RECURSOS DAS DEMANDADAS BRANSCAN SPE RJ13 S/A, TEGRA
ENGENHARIA S/A, E TEGRA INCORPORADORA S/A (PRIMEIRA,
TERCEIRA E QUARTA RES); DE OSORIO DE MAYA FERREIRA
ADVOGADOS (ADVOGADOS DA SEGUNDA RE); E DE LUIZ
CLAUDIO DE ANDRADE E LUCIANA BLANCO (AUTORES).

Recurso das primeira, terceira e quarta rés: inconformismo em razdo da
rejeicdo de sua preliminar de ilegitimidade passiva. Insurgéncia contra a
determinagdo de que se recalculasse o saldo devedor (final) da unidade
imobilidria com exclusdo dos juros e multa pelo periodo de atraso na imissao
da adquirente na posse do bem, com o abatimento do valor de RS 65.680,76
por ela adiantados. Defesa da tese de que os honorarios advocaticios nao
poderiam ter sido rateados na proporgdo de 50% (cinquenta por cento) para
cada parte por ter a autora restado vencida na quase totalidade de sua
pretensdo. Preliminar de ilegitimidade passiva corretamente afastada pela
Juiza Monocrdtica. Brascan SJ13 S.A. que foi a incorporadora. Terga
Incorporadora S.A. que a atuou diretamente no negocio juridico tanto na fase
pré- contratual como no pds-venda. Terga Engenharia S.A. que foi escolhida
como a construtora. Solidariedade inequivoca. Inteligéncia dos artigos 7°, 12,
14, 18, 25, § 1° e 34 do Cddigo de Detfesa do Consumidor e dos artigos 41 a
43-A da Lei n° 4.591/1964. Atraso da obteng¢do do financiamento do saldo
final que deve ser inteiramente atribuido as fornecedoras porquanto levaram
tempo excessivo para providenciar a baixa no gravame que incidia sobre a
unidade, providéncia sem a qual a institui¢cdo financeira ndo concederia o
mutuo. Exigéncia, pela as fornecedoras, de pagamento da quantia de R$
65.680,76 para que a autora fosse imitida no imovel. Pagamento por parte da
autora. Impossibilidade de cobranga de juros e multa contratual quando a
demora é causada pela parte incorporadora. Precedente do STJ. Equivoco da
Juiza a quo em determinar a compensagdo quando a hipédtese é de repeti¢dao do
indébito. Valor de R$ 65.680,76 que, segundo a autora, corresponde apenas
aos juros e 4 multa contratual. Alegag¢ao das recorrentes de que abarca o saldo
devedor atualizado financeiramente, juros e multa contratual. Autos
insuficientemente instruidos tornando impossivel ao Estado-Juiz apurar quem
esta com a razdo. Questdo relegada a fase de liquidacdo de sentenga. Parte
autora que restou vencida em quatro de seus cinco pedidos. Onus
sucumbenciais que devem ser repartidos na propor¢do de 80% em desfavor da
autora e 20% a cargo das recorrentes. Recurso conhecido e parcialmente
provido.

Recurso dos autores: alegagdo, pelos apelantes, de que a sentenga foi citra
petita por ndo tfazer constar na parte dispositiva a improcedéncia do pedido de
devolugdo dos R$ 4.000,00 que teve de desembolsar para que a institui¢do
financeira mantivesse as condi¢oes de pagamento do mutuo anteriormente
oferecidas. Reclamagdo acerca do capitulo da sentenga que determinou a
compensagdo da verba de R$ 65.680,76. Inconformismo com a exclusdo do
demandante Luiz Cldudio de Andrade do polo ativo da lide. Pedido de que as
fornecedoras sejam obrigadas a pagar as cotas condominiais incidentes
durante o periodo de mora. Insurgéncia quanto ao indeferimento do pedido de
danos morais. Defesa da tese de que o prazo prescricional relativo & comissao
de corretagem e a SATI é decenal e ndo trienal como declarado na sentencga.
Sentenga que nao é citra petita. Acolhidos alguns pedidos formulados pela
parte autora e declarado no dispositivo que o julgamento é de parcial
procedéncia, fica implicito que os demais foram improcedentes. Peticdo
inicial que ndo deixa claro se a verba de R$ 4.000,00 foi paga a institui¢ao
financeira ou a primeira ré. Auséncia de prova do pagamento da quantia.

Documento eletronico VDA49922649 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 01/09/2025 16:42:19
Codigo de Controle do Documento: 68b2722f-call-41ed-9ffc-1f8eeaa83403



Impossibilidade de ressarcimento. Parte autora que faz jus a repeticdo dos
quanta referentes aos juros e multas contratuais que incidiram sobre o saldo
devedor. Auséncia de condigdes de se definir quanto dos R$ 65.680,76
corresponde ao saldo devedor monetariamente corrigido e quanto engloba os
consectarios da mora indevidamente cobrados. Documentos dos autos que nio
permitem a apuragdo. Tema a ser dirimido em fase de liquidagdo de sentenga.
Reembolso que se fard na forma simples porque o pagamento se fez antes de
30 de margo de 2021. Modulagdo de efeitos firmada pela Corte da Cidadania
no EREsp n. 1.413.542/RS, relatora Ministra Maria Thereza de Assis Moura,
relator para acérdio Ministro Herman Benjamin, Corte Especial, julgado em
21/10/2020, DJe de 30/3/2021. Sr. Luiz Cldudio de Andrade que jamais
integrou o polo ativo da demanda. Inocorréncia de sua inclusdo no processo
na petigdo inicial e nas duas emendas que se seguiram. Meng¢do de seu nome
em uma peticdo simples contendo apenas a explicagdo de que era
companheiro da autora sem, contudo, se requerer o seu ingresso da demanda.
Sr. Luiz Cldudio de Andrade que, muito antes da propositura da ag¢do, cedeu
integralmente os seus direitos e deveres sobre o imoével objeto da lide.
llegitimidade inafastdvel. Corre¢do da sentenga nesse ponto. Cotas
condominiais cobradas durante o periodo de atraso na imissdo da autora na
posse do bem que sdo devidas pelas primeira, terceira e quarta rés. Matéria,
entretanto, que ja vem sendo discutida em outro processo. Litispendéncia.
Extingdo sem julgamento do mérito relativamente a tal postulacdo. Dano
moral por atraso de entrega das unidades que vem sendo concedido apenas em
hipdteses especialissimas, quando demonstrada sua efetiva ocorréncia.
Precedentes do STJ e desta Cadmara Civel. Autora que ndo foi atingida em sua
dignidade e ndo sofreu violagdo em seus direitos imateriais. Auséncia de
causa para o reconhecimento dos danos morais. O Superior Tribunal de
Justica, ao julgar o REsp n. 1.551.956/SP, em regime de regime de recursos
repetitivos assentou a tese de que a comissdo de corretagem e a SATI se
sujeitam a prescrigdo trienal (tema 938). Agdo ajuizada mais de trés anos
depois do pagamento. Prescri¢do que se faz presente. Recurso conhecido e
parcialmente provido.

Recurso interposto por Osério e Maya Ferreira Advogados: sentenga que
fixou os honordrios advocaticios por equidade. Irresignagdo do apelante.
Dispositivo contido no § 2° do art. 85 do Cédigo de Processo Civil que se
constitui em regra geral. Impossibilidade de se afastd-lo sem que ocorram as
hipdteses previstas no § 8° o proveito econémico obtido pelo vencedor for
inestimdvel ou irrisorio ou o valor da causa for muito baixo. Entendimento do
Superior Tribunal de Justi¢ca tirmado em sede de recursos repetitivos (tema
1076). Precedentes desta Camara de Direito Privado. Caso concreto em que a
base de cdlculo deverd ser o beneficio econémico obtido com a defesa.
Utilizagdo do valor da causa que, por ser subsididria aos demais critérios,
somente pode ser adotada quando aqueles ndo se fazem presentes. Natureza
da causa e o trabalho envolvido aconselham o arbitramento no patamar
minimo 10% (dez por cento). Recurso conhecido e parcialmente provido.” (e-
STIJ, fls. 944-946)

Em sede de embargos de declaragdo, o Tribunal a quo decidiu por "prover os que
foram manejados por Nexpe Participagdes S. A. e por Osdrio e Maya Ferreira Advogados, e
negar provimento aos que foram opostos por TGR Engenharia Ltda" (fls. 1091-1098).

Nas razdes do recurso especial, a parte alega violagdo aos arts. 272, § 5°, 280 e 281
do CPC/2015 e 389, 395, 397 e 404 do CC/2002, sustentando, em sintese, que: (@) a auséncia de
intimagao valida do advogado da recorrente, que possuia habilitagdo com pedido de intimagao
exclusiva, maculou o processo, violando os preceitos constitucionais do contraditorio valido e
cerceando a defesa da parte executada/recorrente; e (b) a clausula contratual que prevé os
consectarios da mora da parte recorrida ¢ valida, conforme preceituam os artigos 389, 395, 397 e
404 do Codigo Civil, sendo necessario reconhecer a possibilidade de responsabiliza¢do da parte
recorrida por atraso na quitagdo do imovel.
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Foram apresentadas contrarrazdes as fls. 1287-1290 (e-STJ).
O recurso especial foi inadmitido na origem, dando ensejo a interposi¢do do presente
agravo.

E o relatério.
VOTO

Ab initio, cumpre informar que, apesar dos esfor¢os argumentativos da parte
recorrente, nao lhe assiste razdo.

Quanto a alegacdo de nulidade decorrente da auséncia de intimacdo valida do
advogado do recorrente, o Tribunal a quo concluiu que houve a revogacdo tacita do mandato
anterior.

A Corte estadual dispds que a Erbe Incorporadora S.A., anteriormente representada
pelo advogado Wilson Sales Belchior, constituiu novos advogados sem ressalvar os poderes dos
anteriores, 0 que caracteriza revogacao tacita do mandato. Assim, a Secretaria da Camara
procedeu corretamente ao excluir o advogado anterior e incluir o novo, Rodrigo José Hora Costa
da Silva, que foi devidamente intimado da sessdo de julgamento. Dessa forma, rechagou a
nulidade por entender que ndo houve, pois a intimagdo foi realizada conforme a ultima
procuragdo valida nos autos.

Confira-se, por oportuno, trecho do acérdao recorrido (e-STJ, fls. 1095-1097):

"Erbe Incorporadora S. A. (atual denominag¢do da pessoa juridica Brascan
SPE RJ3 S. A.) compareceu aos autos, as fls. 1068/1075, afirmando que
requereu, as fls. 841, que todas as intimagbdes a serem realizadas a partir
daquela data se fizessem exclusivamente em nome de seu advogado Wilson
Sales Belchior (OAB/RJ 187.262), o que ndo teria sido observado pela
Secretaria da Camara na ocasido em que foi designada a pauta de julgamento,
para a qual teriam sito notificados apenas os antigos patronos da requerente, o
que, a seu ver, causou nulidade insandvel, posto que seu patrono ficou
impedido de fazer sustentagdo oral, buscando, assim, a cassa¢do do acordio e
a reinclusdo do feito em pauta.

A vista da petig¢do, determinei a Secretaria da Cdmara que esclarecesse acerca
do alegado, sobrevindo a certidao de fls. 1084:

[..]

Analisando os autos, verifico que, com efeito, a requerente peticionou as fls.
841, fazendo juntar a procuragdo de fls. 842/850, datada de 23 de margo de
2022, subscrita por Natilia Cirilo e por Fabiola Magalhdes Valente Santos, e
postulando que as futuras intimagoes se fizessem em nome do advogado
Wilson Sales Belchior (OAB/RJ 187.262), o que ndo passou despercebido
pela Secretaria da Cidmara, que providenciou a retificagdo do termo de
registro e autuagdo para incluir o nome do advogado acima referido (fls. 851).
Ocorre, todavia, que a TGR 1 Empreendimentos Imobilidrios S. A. (antiga
denominagdo da Erbe Incorporadora 001 S. A.) peticionou nos autos, as fls.
855/856, sem informar a alteragdo de sua razdo social, comunicando que as
publicagbes deveriam passar a ser realizadas unicamente em nome do Dr.
Rodrigo José Hora Costa da Silva (OAB/RJ n° 162.574), peti¢do esta que se
fez acompanhar do instrumento particular de procuragdo de fls. 857/864,
assinada, em 27 de janeiro de 2023, por Dan Suguio e por Erika Eiko
Motokashi e do instrumento ptblico de procuragdo de fls. 865/874, por meio
do qual o primeiro foi identificado como administrador da outorgante e a
segunda como patrona do grupo TEGRA, ambos com poderes para nomear
advogados.
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Como se sabe, a constituigdo de novos advogados sem a ressalva dos
anteriores implica revogagio técita do mandato, ficando o Tribunal obrigado a
retificar a atuagdo do feito, entendimento esse adotado pelo Superior Tribunal
de Justiga:

Além disso, a procuragdo de flIs. 857/864 veio acompanhada de instrumento
publico (fls. 865/874), constatando-se que os outorgantes possuiam poderes
para nomear advogados, o mesmo ndo sendo possivel dizer do instrumento
procuratorio de fIs. 842/850.

Na esteira das normas processuais e da jurisprudéncia do Tribunal da
Cidadania, a Secretaria da Cdmara fez o que a ela incumbia, a saber, retificar
mais uma vez a atuagdo, excluindo o Dr. Wilson Sales Belchior e incluindo o
Dr. Rodrigo José Hora Costa da Silva, que foi devidamente intimado da
sessdo ocorrida em 31 de janeiro do corrente ano.

Nestes autos, portanto, o Dr. Wilson Sales Belchior representou a Erbe
Incorporadora 001 S. A. entre 04 de abril de 2022 e 26 de junho de 2023,
quando teve seus poderes tacitamente revogados, de modo que ndo deveria
mesmo ser intimado para comparecer a sessdo de julgamentos, inexistindo
qualquer nulidade no decisum." (g.n)

Com efeito, as conclusdes exaradas no v. acorddo recorrido estdo em consonincia
com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, no sentido de que a juntada aos autos de
nova procuracdo, sem nenhuma ressalva de poderes conferidos ao antigo patrono, caracteriza a
revogac¢ao tacita do mandato anterior.

A proposito, elucidativos s@o os seguintes precedentes:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO
DECLARATORIA COM PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO
MONOCRA TICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE AUTORA.

1. A jurisprudéncia desta Corte Superior tem entendido que a revogagdo tcita
do mandato se d4 com a constitui¢do de novo mandatirio, sem ressalva da
procuragdo anterior. Incidéncia da Stimula 83 do STJ.

1.1. Nao cabe, em recurso especial, a interpretagdo de cldusulas contratuais e
o reexame d o conjunto fatico-probatorio dos autos, atraindo a aplicagdo das
Stimulas 5 e 7/STJ.

2. A manuteng¢do de argumento que, por si SO, sustenta o acordio recorrido
torna invidvel o conhecimento do recurso especial, em razdo do teor da
Stimula 283 do S TF.

3. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo analitico
entre acérdaos confrontados de forma a demonstrar a similitude fitica entre os
julgados, a tim de que se possa extrair a conclusdo de que sobre a mesma
situagdo fética teriam aplicado diversamente o direito.

4. Agravo interno desprovido."

(Agint no REsp n. 2.068.572/AC, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 8/4/2024, DJe de 11/4/2024, g.n.)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
CONSTITUICAO DE NOVOS PROC URADORES. REQUERIMENTO
EXPRESSO DE NOVA INTIMA CAO EM NOME DO NOVO
ADVOGADO. IN TIMACAO IN VALIDA. ACORDAO RECORRIDO EM
CONSONAN CIA COM O ENTENDIMENTO DESTA CORTE SUPERIOR.
INCIDENCIA DA SUMULA N. 83/S TJ. AUSENCIA DE FUNDAMENTOS
QUE JUSTIFIQUEM A ALTERACAO DA DECISAO AGRAVADA.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta Corte Superior preconiza que a constitui¢do de novo
procurador nos autos, sem que haja ressalva em sentido contrdrio, acarreta a
revogagdo tdcita dos mandatos anteriores. Precedentes.

2. Agravo interno desprovido."
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(AgInt no AREsp n. 2.450.287/SC, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 8/4/2024, DJe de 11/4/2024, g.n.)

Incide, portanto, o 6bice da Sumula 83/STJ, que assim dispde: "Ndo se conhece do
recurso especial pela divergéncia, quando a orientagdo do Tribunal se firmou no mesmo sentido
da decisao recorrida."”

Outrossim, ad argumentandum tantum, entende o Superior Tribunal de Justi¢a: "O
reconhecimento da nulidade de atos processuais exige efetiva demonstragdo de prejuizo
suportado pela parte interessada, em respeito ao principio da instrumentalidade das formas pas
de nullité sans grief" (REsp 2.186.036/GO, Relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta
Turma, julgado em 17/3/2025, DJEN de 25/3/2025).

Quanto a alegacdo de violagdo aos arts. 389, 395, 397 e 404 do Codigo Civil,
igualmente ndo assiste razao a parte recorrente.

Sobre esse ponto, o Tribunal local entendeu, ao afastar a validade da clausula
contratual que prevé os consectarios da mora, que a parte que ndo cumpre suas proprias
obriga¢des ndo pode exigir da outra parte o pagamento de juros e multa contratual. No caso, o
atraso na imissdo da posse do imével pela adquirente, ora recorrida, foi atribuido exclusivamente
as rés que ndo providenciaram em tempo habil os documentos necessarios para o financiamento
bancério. Assim, a cobranca de juros e multa contratual foi considerada indevida, pois a demora
foi causada pela parte incorporadora, conforme precedentes do Superior Tribunal de Justi¢a que
vedam a cobranc¢a de encargos de mora quando o atraso ¢ imputavel ao vendedor.

Vejam-se as consideragdes tecidas pelo Tribunal estadual (e-STJ, fls. 951-953):

"Ultrapassada a preliminar, registro que o contrato de promessa de compra €
venda foi celebrado em 08 de janeiro de 2015 (fls. 41 e fls. 69), valendo
lembrar que o empreendimento ji se encontrava concluido e com habite-se,
mas os adquirentes ndo puderam se imitir na posse do bem porque,
dependendo de financiamento bancério para quitar o saldo devedor,
esbarraram na morosidade das primeira, terceira e quarta rés em conseguir
todos os documentos exigidos pela Caixa Econémica Federal.

Verifica-se de fls. 147/148 que a causa do atraso foi a demora em se obter a
baixa da hipoteca cedular de primeiro grau do imével de que trata a agdo (uma
das exigéncias da Caixa Econémica Federal); o gravame, registrado no RGI
competente em 10 de fevereiro de 2011 (fIs. 162), foi cancelado somente em
26 de junho de 2015 (fIs. 164), ndo obstante a primeira ré jd estivesse de posse
do termo de quitagdo ofertado pelo credor (Itati Unibanco S. A.) desde 15 de
abril de 2015 (fls. 145).

Por outro flanco, as primeira, terceira e quarta rés, embora afirmem que a
parte autora causou o atraso no financiamento do saldo final, ndo indicam
sequer os documentos que a parte demandante teria deixado de apresentar;
bem ao contrdrio, o que se constata é que a litigante Luciana Blanco ja
obtivera a aprovagdo de risco junto a Caixa Econémica Federal desde 12 de
fevereiro de 2015 (fIs. 29).

Assim sendo, o atraso na imissdo da posse do imé6vel pela adquirente se deve
exclusivamente as primeira, terceira e quarta rés, as quais cabe a
responsabilidade pela falha na prestagdo do servigo.

Conquanto seja licito 4 construtora cobrar dos adquirentes de imével a
corre¢do monetdria incidente sobre o saldo devedor, mesmo em caso de atraso
na entrega do empreendimento, por se entender que aqui o que se tem é a
simples recomposigao do poder de compra da moeda, o0 mesmo nio se d4 com
os consectirios da mora (juros e multa contratual).

Por 6bvio, quem néo esti em dia para com as proprias obrigagdes ndo pode
exigir da outra parte que arque com os consectarios da mora em que incorreu,
sejam juros moratérios ou remuneratorios ou demais sangbes, motivo pelo
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qual néo estavam as demandadas em seu direito ao exigir os valores cobrados
dos demandantes.

L]

E certo que a parte autora pagou as primeira, segunda e quarta rés a
importancia de R$ 65.680,76 (sessenta e cinco mil e seiscentos e oitenta reais
e setenta e seis centavos); todavia, ndo ha como se saber o quanto deste valor
corresponde ao saldo devedor corrigido e o tanto que engloba os juros e a
multa.

A parte autora e as rés indicadas no pardgrafo anterior apresentam valores
diversos; a demandante insiste nos R$ 65.680,76 (sessenta e cinco mil e
seiscentos e oitenta reais e setenta e seis centavos); as demandadas afirmam
que, desta quantia, R$ 40.549,19 (quarenta mil e quinhentos e quarenta e nove
reais e dezenove centavos) corresponde ao saldo devedor atualizado e que o
restante abarca os consectarios da mora.

Ocorre que a documentagdo trazida aos autos ndo permite a compreensiao
exata dos cadlculos sustentados por cada uma das partes litigantes, ndo sendo
possivel assim liquidar o quantum debeatur nesse momento, devendo a
questao ser relegada para a fase de cumprimento da sentenga." (g.n)

Dessa forma, verifica-se que o acorddo, mais uma vez, encontra-se em sintonia com

a jurisprudéncia firmada por esta Corte Superior de Justi¢a. Nessa linha, mutatis mutandis:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. RECONSIDERACAO
DE DECISAO. AFASTAMENTO DA SUMULA N. 115 DO STJ. NOVA
ANALISE. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. VI OLACAO DOS
ARTS. 50 DA LEI N. 10.931/2004 E 104, 421 E 422 DO CC. AUSENCIA
DE PREQUESTIONAMENTO. INCIDENCIA DAS S UMULAS N. 282 DO
STF E 211 DO STJ. CLAUSULA PENAL. INVERSAO. TEMA N. 971 DO
STJ. INTERPRE TACAO DE CLAUS ULAS CONTRATUAIS E REEXAME
DE ELEMENTOS FATICO-PROBATORIOS DOS AUTOS. SUMULAS N.
5 E 7DO STJ. JUROS DE OBRA. ENTREGA DAS CHAVES. ILICITUDE.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. A auséncia de enfrentamento pelo tribunal de origem da questdo objeto da
controvérsia impede o acesso a instancia especial e o conhecimento do
recurso especial, nos termos da Stmulas n. 282 do STF e 211 do STJ.

2. "No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a construtora
/incorporadora, havendo previsdo de cldusula penal apenas para o
inadimplemento do adquirente, deverd ela ser considerada para a fixa¢do da
indenizag¢do pelo inadimplemento do vendedor" (Tema n. 971 do STJ).

3. Nio se admite a revisdo do entendimento do tribunal de origem quando a
situagdo de mérito demandar a intepretacdo de cldusulas contratuais e o
reexame de elementos fitico-probatdrios dos autos, tendo em vista a
incidéncia dos 6bices das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

4. E ilfcita a cobranga de juros de obra ap6s o prazo ajustado no contrato para
a entrega das chaves de unidade.

5. Agravo interno desprovido."

(Aglnt no REsp n. 2.025.197/SP, relator Ministro Jodo Ot4dvio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 19/8/2024, DJe de 22/8/2024, g.n.)

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO
DECLARATORIA C/C PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO
MONOCRA TICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA PARTE RE .

1. O Tribunal de origem, analisando o contexto probatorio dos autos, concluiu
que o atraso na entrega do imével provocou mais que mero dissabor, sendo
devida a indenizagdo por danos morais. Rever o entendimento do acérdao
recorrido, ensejaria o reexame do conjunto fatico-probatério da demanda,
providéncia vedada em sede de recurso especial, ante a Stmula 7 do STJ.

2. A indenizagdo por danos morais fixada em quantum sintonizado aos
principios da razoabilidade e proporcionalidade ndo enseja a possibilidade de
interposi¢do do recurso especial, dada a necessidade de exame de elementos
de ordem fitica, cabendo sua revisdo apenas em casos de manifesta
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excessividade ou irrisoriedade do valor arbitrado, o que ndo se evidencia no

presente caso.

Incidéncia da Sumula 7 do STJ.

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a se orienta no sentido de

considerar que a inexecug¢do do contrato de compra e venda, consubstanciada

na auséncia de entrega do imovel na data acordada, acarreta o pagamento de

indenizagdo por lucros cessantes, sendo presumido o prejuizo do promitente

comprador. Precedentes.

4. O acoérdio recorrido estd em consondncia com a jurisprudéncia desta Corte,

a qual entende ser ilicita a cobranga de juros de obra ou outro encargo

equivalente, apos o prazo ajustado no contrato para a entrega das chaves da

dugidade auténoma, incluido o periodo de tolerdncia. Incidéncia da Stimula 83
STIJ.

5. A Segunda Se¢do desta Corte, em julgamento submetido ao rito dos

recursos repetitivos (Tema 996), decidiu que "o descumprimento do prazo de

entrega do imével, computado o periodo de tolerdncia, faz cessar a incidéncia

de corre¢do monetdria sobre o saldo devedor com base em indexador setorial,

que reflete o custo da construgdo civil, o qual deverd ser substituido pelo

IPCA, salvo quando este ultimo for mais gravoso ao consumidor”.

Precedentes.

6. A jurisprudéncia desta Corte de Justica é no sentido de que o promitente

comprador passa a ser responsavel pelo pagamento das despesas condominiais

e do IPTU a partir da entrega das chaves, tendo em vista ser o momento em

que tem a posse do imdével.

Precedentes.

7. Na forma do entendimento jurisprudencial do STJ, a incidéncia da Stimula

7 do STJ impede o exame de dissidio jurisprudencial, na medida em que falta

identidade entre os paradigmas apresentados e os fundamentos do acdérdao,

tendo em vista a situagdo fdtica do caso concreto, com base na qual deu

solugdo a causa a Corte de origem.

8. Agravo interno desprovido."

(AgInt no REsp n. 1.953.733/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta

Turma, julgado em 21/3/2022, DJe de 24/3/2022, g.n.)

Ademais, "O exame da pretensao recursal de reforma do acérdao recorrido exigiria a
alteragdo das premissas fatico-probatdrias estabelecidas pelo acdrddo, reinterpretagdo de
cldusulas contratuais, o que é vedado em sede de recurso especial, nos termos do enunciado das
Sumulas 5 ¢ 7 do STJ" (AgInt no AREsp 1.957.405/RJ, Relator Ministro Luis Felipe Saloméo,
Quarta Turma, julgado em 25/4/2022, DJe de 27/4/2022).

Ante o exposto, conheco do agravo para negar provimento ao recurso especial.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.927.631/RJ

Numero Registro: 2025/0161337-7 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00140905420188190203 140905420188190203 202524502584

Sesséo Virtual de 02/09/2025 a 08/09/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

AGRAVANTE : ERBE INCORPORADORA 001 S.A.
ADVOGADO : WILSON SALES BELCHIOR - RJ187262
AGRAVADO : LUCIANA BLANCO
AGRAVADO : LUIZ CLAUDIO DE ANDRADE
ADVOGADOS : NEFERTITE DE OLIVEIRA SAMPAIO - RJ130750
VANIA COUTINHO CARNEIRO - RJ070088
ANA KARINA OAQUIM DE SOUZA - RJ233640

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -
INDENIZAGAO POR DANO MORAL

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
02/09/2025 a 08/09/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Joao Otavio de Noronha.
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Brasilia, 08 de setembro de 2025
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