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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt nos EDcl no Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N¢
2364643 - R] (2023/0156450-7)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
LIVING BOTUCATU EMPREENDIMENTOS
AGRAVANTE IMOBILIARIOS LTDA
AGRAVANTE : CURY CONSTRUTORA E INCORPORADORA S/A
ADVOGADOS : RODRIGO MATTAR COSTA ALVES DA SILVA - RJ107861
LUIZ RINALDO ZAMPONI FILHO - RJ145770
AGRAVADO : SANDRA CAVALCANTI FRANCA LIMA
ADVOGADOS : FLAVIA MATIAS SANTOS TELLES DA SILVA - RJ127121

DANIELE DE CASTRO SOUZA E LIMA - RJ143191

EMENTA

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. COMISSAO DE CORRETAGEM. CLAUSULA DE
RESPONSABILIDADE. INFORMACAO. PAGAMENTOS. PROVA. REEXAME
CONTRATUAL E FATICO DOS AUTOS. SUMULAS 5 E 7 DO STJ.

1. Ndo cabe, em recurso especial, interpretar clausulas contratuais e reexaminar
matéria fatico-probatéria (Sumulas 5 e 7/STJ).

2. Agravo interno a que se nega provimento.

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 Sessao Virtual de 06/08/2026 a 12/08/2026, por unanimidade,
negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG), Joao Otavio de Noronha e Raul
Aratjo votaram com a Sra. Ministra Relatora.

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

Brasilia, 12 de agosto de 2026.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Ministra
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ADVOGADOS : RODRIGO MATTAR COSTA ALVES DA SILVA - RJ107861
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EMENTA

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. COMISSAO DE CORRETAGEM. CLAUSULA DE
RESPONSABILIDADE. INFORMACAO. PAGAMENTOS. PROVA. REEXAME
CONTRATUAL E FATICO DOS AUTOS. SUMULAS 5 E 7 DO STJ.

1. Ndo cabe, em recurso especial, interpretar clausulas contratuais e reexaminar
matéria fatico-probatéria (Sumulas 5 e 7/STJ).

2. Agravo interno a que se nega provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por LIVING BOTUCATU
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. e CURY CONSTRUTORA E
INCORPORADORA S.A. contra decisdo singular da minha lavra em que conheci do
agravo e dei parcial provimento ao recurso especial para fixar a retengdo em 25% dos
valores pagos pela adquirente, mantendo os demais pontos por incidéncia das Sumulas
5e 7 do STJ (fls. 827-831).

Os embargos de declaragaéo opostos pelas agravantes foram acolhidos para
sanar omissdes, sem alteragao do resultado do julgamento (fls. 852-854).

Nas razdes do presente agravo interno, a parte agravante alega, em sintese,
nao cabimento das Sumulas 5 e 7 do STJ quanto a comissao de corretagem, sustenta

Documento eletrénico VDA58802433 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): MARIA ISABEL DINIZ GALLOTTI RODRIGUES Assinado em: 03/08/2026 19:32:22
Codigo de Controle do Documento: 3311e280-c03c-4340-bd0d-c8790bdefb3a



validade da clausula de transferéncia ao consumidor, invoca o Tema 938 do STJ e os
arts. 722 e 725 do Cadigo Civil (fls. 859-867, 882-896).

Em outro ponto, afirma aplicavel o art. 67-A, § 5° da Lei 4.591/1964 para
retencdo de 50% em empreendimento submetido a patriménio de afetagdo, ou,
subsidiariamente, confirma a jurisprudéncia que admite até 25% sobre os valores pagos
(fls. 862-866, 881).

Decorreu o prazo sem apresentagédo de impugnacao (fl. 902).

E o relatorio.

VOTO

Originariamente, a autora ajuizou agéo de resciséo contratual cumulada com
indenizacdo em face das rés para rescindir promessa de compra e venda do
apartamento 603, bloco 4, do “Condominio Residencial Dez Zona Norte”, com pedido
de devolucdo de valores, com discussdo a respeito da responsabilidade pelo
pagamento da comissdo de corretagem, e de danos morais de R$ 50.000.

A sentenga julgou procedente em parte o pedido, rescindiu o contrato,
determinou a restituicdo dos valores pagos com retengcdo de 10%, fixou correcao
monetaria e juros, rejeitou os danos morais, e distribuiu as custas e os honorarios com
sucumbeéncia reciproca e gratuidade de Justica.

O Tribunal de origem deu parcial provimento a apelacéo das rés para fixar
juros moratérios a partir do transito em julgado, reafirmou parametro de retengao entre
10% e 25%, abordou SATI e corretagem sob o Tema 938 do STJ, e concluiu pela falta
de informacgao prévia e destacada da corretagem.

Feito esse breve retrospecto da demanda, passo a analise das alegacdes
apresentadas no agravo interno.

No que se refere a comissao de corretagem, conforme ja consignado na
decisao agravada, o recurso nao poderia ser acolhido sem reexame de prova.

No caso, as agravantes afirmam ser valida a clausula contratual que
transfere ao promitente-comprador a obrigagao de pagar a comissao de corretagem nos
contratos de promessa de compra e venda do programa Minha Casa, Minha Vida.

Ocorre que o o acérdao recorrido afastou a validade da clausula de
transferéncia de responsabilidade a adquirente pois o contrato ndo a informou
previamente sobre o preco total da aquisicdo da unidade autbnoma com o devido
destaque do valor da comissao de corretagem.

Confira-se o trecho pertinente do acérdao (fl. 513):

(...) somente é possivel a transferéncia da obrigacdo referente a comissédo de
corretagem, nos casos em que o promitente comprador seja, previamente,
informado da referida cobranga, que deve ter destaque do valor total pago para a
aquisicao do bem, o que nao se verificou no caso concreto, como se verifica as fls.

129/130, item 5, do instrumento contratual.
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Contrariamente ao que defende o presente agravo interno, ndo ha como
afastar essas conclusées sem interpretagcdo de clausulas contratuais e reexame de
prova, aplicando-se ao caso as Sumulas 5 e 7 do STJ.

Confiram-se, a propdsito, os seguintes precedentes:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. ATRASO NA ENTREGA DA
OBRA. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. EMPRESAS PERTENCENTES AO
MESMO GRUPO ECONOMICO. SUMULA 7 DO STJ. COMISSAO DE
CORRETAGEM. FALHA NA PRESTACAO DO SERVICO. FALTA DE
INFORMACOES ADEQUADAS NO CONTRATO. SUMULAS 5 E 7, DO STJ.
AGRAVO NAO PROVIDO.

1. Tratando-se de uma relagado de consumo, impde-se a responsabilidade solidaria
perante o consumidor de todos aqueles que tenham integrado a cadeia de
prestacao de servico, em caso de defeito ou vicio. Precedentes.

2. No tocante a comissao de corretagem, o Tribunal de origem, soberano na analise
das provas, entendeu que seria indevido o pagamento da comisséo de corretagem
pelo autor, uma vez que houve falha na prestagéo do servigo, tendo em vista a falta
de informagdes no contrato firmado entre as partes sobre a contratagdo dos
servigos de assessoria, assim como o valor a ser cobrado a este titulo.

3. Nesse contexto, para alterar o julgamento proferido pelo Tribunal a quo, a fim de
acolher as alegacbes da recorrente, no sentido de ser devido o pagamento da
comissdo de corretagem, seria necessaria interpretacdo de clausulas contratuais e
reexame do acervo fatico-probatorio, o que é vedado pelas Sumulas n. 5 e 7/STJ.

4. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp n. 1.804.311/SP, relator Ministro Luis Felipe Salom&o, Quarta
Turma, julgado em 23/8/2022, DJe de 9/9/2022.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO CONFIGURACAO.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMOVEL NA PLANTA. COMISSAO DE
CORRETAGEM. COBRANCA. DIREITO A INFORMACAO. AUSENCIA.
RECONHECIMENTO NA ORIGEM. INVERSAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS
N°S 5 E 7/STJ.

1. Nado ha falar em negativa de prestacdo jurisdicional, tampouco em
fundamentagao deficiente, se o tribunal de origem motiva adequadamente sua
decisao, solucionando a controvérsia com a aplicacdo do direito que entende
cabivel a hipotese, apenas nao no sentido pretendido pela parte.

2 . A clausula que transfere ao promitente comprador o pagamento da comissao de
corretagem é legal, desde que observado o dever de informacéo.

3. Na hipotese, alterar as conclusdes da Corte de origem quanto a abusividade da
cobranca da comissao de corretagem pelo malferimento ao dever de informacéo do
fornecedor, é providéncia que demandaria reexame do acervo fatico-probatério e de
interpretacdo de clausulas contratuais, procedimentos vedados pelos obices das
Sumulas n°s 5 e 7/STJ.

4. Agravo interno nao provido.

(Agint no REsp n. 2.031.566/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bbéas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 19/6/2023, DJe de 23/6/2023.)
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A inviabilidade de reexame de prova na via especial também impede o
conhecimento do recurso quanto aos questionamentos sobre a comprovagao dos
pagamentos efetuados pela adquirente.

Por fim, cumpre ressaltar o entendimento desta Corte no sentido de que "a
Lei n. 13.786/2018 nao se aplica ao caso, pois o contrato foi celebrado em 2012, antes
da vigéncia da referida norma, prevalecendo o principio tempus regit actum" (REsp n.
2.169.432/PA, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 9/3/2026, DJEN
de 16/3/2026).

Correto, portanto, o alinhamento efetuado pela decisdo agravada a
orientacdo da Segunda Secdo quanto a retengcdo de 25% dos valores pagos pela
adquirente em contratos anteriores a Lei 13.786/2018.

Em face do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo Virtual de 06/08/2026
a 12/08/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra.
Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi (Desembargador
Convocado do TJMG), Jodo Otavio de Noronha e Raul Aradjo votaram com a Sra. Ministra
Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 12 de agosto de 2026
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