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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2478440 - SC(2023/0375344-1)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : MARIA NICOCELI

ADVOGADO : GIANCARLO DEL PRA BUSARELLO - SC012247
AGRAVADO : ALFABLU EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
AGRAVADO : AREAVIVA EMPREENDIMENTOS LTDA
ADVOGADOS : ARTURO EDUARDO POERNER BROERING - SC021245

MARCO VINICIUS VON PARASKI - SC024475
ROGER CRISTIAN WACHHOLZ - SC019590
BRUNA VEBER - SC061679

EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMISSAO DE CORRETAGEM EM PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. DEVER DE INFORMACAO NO DISTRATO. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por aplicagdo das Sumulas n. 5, n. 7 e n. 83 do STJ e por alinhamento ao
entendimento repetitivo do REsp n. 1.599.511/SP.

2. A controvérsia envolve agdo declaratéria de nulidade de negocio juridico e de
indenizagdo por danos materiais ¢ morais, com pedido de restituicdo de RS
12.000,00 retidos a titulo de comissdo de corretagem. O valor da causa foi fixado
em R$ 12.000,00.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
pedidos para condenar as rés, solidariamente, a restituirem R$ 12.000,00, com
correcao e juros, fixando honorarios em 10% e sucumbéncia reciproca.

4. A Corte de origem reformou integralmente a sentenca, julgando improcedentes
os pedidos, autorizando a retencdo da comissao referida no distrato e invertendo os
honorarios para 15% sobre o proveito econdmico, com exigibilidade suspensa; os
embargos da parte demandada foram acolhidos, sem efeitos infringentes, e os da
parte demandante, rejeitados.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. Ha duas - questdes em discussdo: (i) saber se a reten¢dao de R$ 12.000,00 a titulo
de comissdo de corretagem violou o dever de informacdo e o art. 51 IV, do
Codigo de Defesa do Consumidor; e (ii) saber se ha divergéncia Jur1spruden01al
pela incompatibilidade do acordao recorrido com o Tema 938 do STJ.
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I11. RAZOES DE DECIDIR

4. Incidem as Simulas n. 5 e n. 7 do STJ, pois a revisdo da validade da estipulagao
constante do distrato demanda interpretacdo de clausulas contratuais e reexame do
conjunto fatico-probatorio.

5. Aplica-se a Stmula n. 83 do STJ, porque o acorddao recorrido estd em
conformidade com o entendimento firmado no REsp n. 1.599.511/SP quanto ao
dever de informacgao e a validade da cobranga da comissao de corretagem.

6. O dissidio jurisprudencial nao foi comprovado por auséncia de cotejo analitico,
nos termos do art. 1.029, § 1°, do CPC e do art. 255, § 1°, do RIST]J.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Incide a Stimula n. 5 do STJ, vedando a interpretacdo de
clausulas contratuais em recurso especial. 2. Incide a Sumula n. 7 do STJ,
obstando o reexame de fatos e provas. 3. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ, por
estar o acdérdio recorrido em consondncia com o entendimento do
REsp n. 1.599.511/SP sobre o dever de informacao na cobranca da corretagem. 4.
O dissidio jurisprudencial fica prejudicado pela auséncia de cotejo analitico,
conforme o art. 1.029, § 1°, do CPC ¢ o art. 255, § 1°, do RISTJ.”

Dispositivos relevantes citados: CF, art. 105, 111, a, c; Lei n. 8.078/1990, art. 51,
IV; CPC, arts. 1.029, § 1°, 85, § 11; RIST]J, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Stmulas n. 5, 7, 83; STJ,
REsp n. 1.599.511/SP.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em
Sessao Virtual de 03/02/2026 a 09/02/2026, por unanimidade, negar provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti ¢ Antonio Carlos
Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Licenciado o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 10 de fevereiro de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMISSAO DE CORRETAGEM EM PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. DEVER DE INFORMACAO NO DISTRATO. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por aplicagdo das Sumulas n. 5, n. 7 e n. 83 do STJ e por alinhamento ao
entendimento repetitivo do REsp n. 1.599.511/SP.

2. A controvérsia envolve agdo declaratéria de nulidade de negocio juridico e de
indeniza¢do por danos materiais e morais, com pedido de restituicio de R$
12.000,00 retidos a titulo de comissdo de corretagem. O valor da causa foi fixado em
R$ 12.000,00.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos
para condenar as rés, solidariamente, a restituirem R$ 12.000,00, com corregdo e
juros, fixando honorarios em 10% e sucumbéncia reciproca.

4. A Corte de origem reformou integralmente a sentenca, julgando improcedentes os
pedidos, autorizando a retengdo da comissdo referida no distrato e invertendo os
honorarios para 15% sobre o proveito econdomico, com exigibilidade suspensa; os
embargos da parte demandada foram acolhidos, sem efeitos infringentes, e os da
parte demandante, rejeitados.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO
3. Ha duas questoes em discussdo: (i) saber se a reten¢do de R$ 12.000,00 a titulo de
comissao de corretagem violou o dever de informagdo e o art. 51, IV, do Cédigo de
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Defesa do Consumidor; e (i) saber se ha divergéncia jurisprudencial pela
incompatibilidade do acorddo recorrido com o Tema 938 do STJ.

I11. RAZOES DE DECIDIR

4. Incidem as Sumulas n. 5 e n. 7 do STJ, pois a revisdo da validade da estipulagao
constante do distrato demanda interpretacdo de clausulas contratuais e reexame do
conjunto fatico-probatorio.

5. Aplica-se a Stimula n. 83 do STJ, porque o acoérddo recorrido estd em
conformidade com o entendimento firmado no REsp n. 1.599.511/SP quanto ao
dever de informacao e a validade da cobranga da comissao de corretagem.

6. O dissidio jurisprudencial ndo foi comprovado por auséncia de cotejo analitico,

nos termos do art. 1.029, § 1°, do CPC e do art. 255, § 1°, do RIST]J.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Incide a Sumula n. 5 do STJ, vedando a interpretagao de
clausulas contratuais em recurso especial. 2. Incide a Sumula n. 7 do STJ, obstando o
reexame de fatos e provas. 3. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ, por estar o acérddo
recorrido em consonancia com o entendimento do REsp n. 1.599.511/SP sobre o
dever de informag¢do na cobranca da corretagem. 4. O dissidio jurisprudencial fica
prejudicado pela auséncia de cotejo analitico, conforme o art. 1.029, § 1°, do CPC e o
art. 255, § 1°, do RISTJ.”

Dispositivos relevantes citados: CF, art. 105, 111, a, c; Lei n. 8.078/1990, art. 51, IV;
CPC, arts. 1.029, § 1°, 85, § 11; RISTJ, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Stmulas n. 5, 7, 83; STJ,
REsp n. 1.599.511/SP.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por MARIA NICOCELI
contra a decisdo que inadmitiu o recurso especial por incidéncia das Sumulas n. 5, n.
7 e n. 83 do STJ, por versar a controvérsia sobre interpretagao de clausula contratual
e reexame do conjunto fatico-probatorio, e por estar o acorddo recorrido em
consonancia com entendimento firmado pelo STJ em julgamento de recurso
repetitivo (REsp n. 1.599.511/SP) (fls. 445-447).

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do recurso

especial foram atendidos.
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O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, III, a e ¢, da
Constituicdo Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Santa
Catarina em apelagdo nos autos de acdo declaratéria de nulidade de negocio juridico
e de indenizagdo por danos materiais e morais.

O julgado foi assim ementado (fl. 346):

APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE
NEGOCIO JURIDICO E DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
MORAIS. SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA. INSURGENCIA DA
PARTE RE.CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
CONSTRUCAO. PAGAMENTO DE SALDO AJUSTADO PARA SER
ADIMPLIDO MEDIANTE A OBTENCAO DE FINANCIAMENTO. CONTRATO
BANNCARIO INALCANCADO. DISTRATO AJUSTADO ENTRE AS PARTES.
TESE DE LEGALIDADE DE COBRANCA POR SERVICO DE
ASSESSORAMENTO PARA A OBTENCAO DE FINANCIAMENTO.
ALEGACAO DE PREENCHIMENTO DO REQUISITO DE ESPECIFICACAO DO
VALOR COBRADO POR OCASIAO DO DESFAZIMENTO AMIGAVEL DO
CONTRATO. ACOLHIMENTO. SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-
IMOBILIARIA (SATI) VINCULADO A CELEBRACAO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. NECESSIDADE DE OBSERVANCIA AO
DEVER DE INFORMACAO. ENTENDIMENTO CONSOLIDADO PELO STJ NO
JULGAMENTO DO RESP N. 1.599.511/SP. CELEBRACAO DE INSTRUMENTO
DE DISTRATO COM EXPRESSA REFERENCIA AO MONTANTE COBRADO A
TITULO DE COMISSAO DE CORRETAGEM. RETENCAO AUTORIZADA.
VICIO DE CONSENTIMENTO INEXISTENTE. DEVOLUCAO INDEVIDA.
SENTENCA REFORMADA.REDISTRIBUICAO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS.
RESPONSABILIDADE INTEGRAL DA PARTE DEMANDANTE PELO CUSTEIO
DAS DESPESAS PROCESSUAIS E DE HONORARIOS ADVOCATICIOS DA
PARTE ADVERSA. EXIGIBILIDADE SUSPENSA. AUTORA BENEFICIARIA
DA JUSTICA GRATUITA. APLICACAO DO DISPOSTO NO ART. 98, § 3°, DO
CPC. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO.

Os embargos de declaragdo opostos foram decididos nestes termos (fl.

396):

EMBARGOS DE DECLARACAO EM APELACAO CIVEL . ACAO
DECLARATORIA DE NULIDADE DE NEGOCIO JURIDICO E DE
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. SENTENCA DE
PARCIAL PROCEDENCIA. RECURSO DA PARTE RE CONHECIDO E
PROVIDO. INSURGENCIA DA PARTE DEMANDADA. ALEGADO ERRO
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MATERIAL NO ACORDAO VERGASTADO. ARGUMENTO DE MENCAO
EQUIVOCADA SOBRE O DESTINATARIO DOS HONORARIOS
SUCUMBENCIAIS EM FACE DO PROVIMENTO RECURSAL. TESE
ACOLHIDA. SUPRIMENTO SEM EFEITOS INFRINGENTES AO JULGADO.
ACLARATORIOS DA PARTE DEMANDANTE. ALEGADA CONTRADICAO NO
ACORDAO VERGASTADO. TESE DE DIVERGENCIA COM O
ENTENDIMENTO ESPOSADO PELO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA EM
SEDE DE RECURSO REPETITIVO. NAO ACOLHIMENTO. TESES DE MERITO
JA APRECIADAS NA DECISAO COMBATIDA. EVIDENCIADO O INTUITO DE
REDISCUTIR MATERIA JA SUBMETIDA AO CRIVO DO COLEGIADO.
AUSENCIA DAS MACULAS PREVISTAS NO ART. 1.022 DO CPC.
PREQUESTIONAMENTO DA MATERIA SUSCITADA NO RECURSO.
JULGADOR QUE NAO ESTA ADSTRITO A ANALISE EXAUSTIVA DA
LEGISLACAO APONTADA. INTELIGENCIA DO ART. 93, IX, DA
CONSTITUICAO FEDERAL E DO ART. 1.025 DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL. PLEITO REJEITADO. EMBARGOS DA PARTE DEMANDADA
CONHECIDOS E ACOLHIDOS SEM EFEITOS INFRINGENTES. EMBARGOS
DA PARTE DEMANDANTE CONHECIDOS E REJEITADOS.

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violagdo dos seguintes artigos:

a) 51, IV, do Coédigo de Defesa do Consumidor, porque o acoérdao
recorrido teria validado a cobranca/retensdo de comissdo de corretagem sem prévia
informacdo clara e destacada do preco total com o valor da corretagem, e sem
previsdo contratual no ajuste subjacente, o que a recorrente afirma que contrariou a
tese do repetitivo e o dever de informacao, impondo desvantagem exagerada;.

Requer o provimento do recurso para que se reconheca a lesdo ao art. 51,
IV, do CDC e se condenem as recorridas a restituicdo dos R$ 12.000,00 retidos a
titulo de comissdo de corretagem; requer ainda o provimento do recurso para que se
afirme a incompatibilidade do acordao recorrido com o Tema 938 do STJ (fls. 408-
421).

Contrarrazoes as fls. 432-442.

E o relatorio.
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VOTO

A controvérsia diz respeito a agdo de declaracdo de nulidade de negdcio
juridico e de indenizagdo por danos materiais € morais em que a parte autora pleiteou
a desconstituicdo do contrato de compra e venda e a condenacgdo das rés a restituigao
de R$ 12.000,00 e ao pagamento de danos morais (fls. 347-348). O valor da causa
foi fixado em R$ 12.000,00.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
pedidos apenas para condenar as rés, solidariamente, a restituirem R$ 12.000,00,
com corre¢ao € juros, € fixou honorarios em 10% sobre o valor da condenacgao, além
de sucumbéncia reciproca (fl. 348).

A Corte de origem reformou integralmente a sentenca, julgando
improcedentes os pedidos iniciais, autorizando a retencdo da comissao de corretagem
indicada no distrato e invertendo os honorarios, fixando-os em 15% sobre o proveito
econdmico, com exigibilidade suspensa (fls. 350-351).

I-Art. 51,1V, do Codigo de Defesa do Consumidor

No recurso especial a parte recorrente alega que a retencdo de R$
12.000,00 a titulo de comissdo de corretagem violou o dever de informacdo e a
protecdo contra clausulas abusivas, pois ndo houve previsdo contratual clara nem
destaque prévio do prego total com a corretagem no contrato de promessa, sendo
invalida a transferéncia desse encargo ao consumidor; sustenta que o distrato ndo
supre a informacao prévia exigida pelo Tema 938 do STJ (fls. 408-421).

O acoérdao recorrido concluiu que, embora o contrato primevo nao previsse
com clareza a comissao, o distrato firmado em 19/3/2012 esclareceu de modo
suficiente o valor a ser retido pela comissdo de corretagem, ndo havendo vicio de

consentimento, aplicando a tese do REsp n. 1.599.511/SP para validar a cobranga
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diante do atendimento do dever de informacao no distrato (fls. 349-351 e fls. 398-
400).

A questdo relativa a alegada abusividade da comissdo de corretagem foi
decidida pelo Tribunal a quo com fundamento na analise do instrumento contratual e
do distrato, concluindo pela clareza da estipulacdo e pela auséncia de vicio. Rever tal
entendimento encontra ébice na incidéncia da Sumula n. 5 do STJ.

No recurso especial, a parte pretende infirmar a conclusao da Corte local
sobre o atendimento do dever de informacdo ¢ a validade da cldusula/estipulagao
constante do distrato, o que demandaria reexame dos elementos fatico-probatérios do
caso. Incide a Simula n. 7 do STJ.

Assim, ao decidir que o distrato esclareceu expressamente o montante de
R$ 12.000,00 a titulo de comissdo de corretagem, inexistindo vicio de consentimento
e atendendo a tese firmada no REsp n. 1.599.511/SP, esta em sintonia com o
entendimento do STJ. Caso, pois, de aplicacdo da Sumula n. 83 do STJ.

Nesse sentido, o seguinte julgado: REsp n. 1.599.511/SP.

I1 - Divergéncia jurisprudencial

A recorrente afirma divergéncia jurisprudencial ao sustentar que o acordio
recorrido divergiu do Tema 938 do STJ e de precedentes sobre abusividade da
cobrancga da corretagem sem informacao prévia clara (fls. 408-421).

Para a interposicdo de recurso especial fundado na alinea ¢ do permissivo
constitucional, ¢ necessario o atendimento dos requisitos essenciais para a
comprovacgado do dissidio jurisprudencial, conforme prescri¢des dos arts. 1.029, § 1°,
do CPC e 255, § 1°, do RISTJ. Isso porque nao basta a simples transcri¢gdo da ementa
dos paradigmas, pois, além de juntar aos autos copia do inteiro teor dos arestos tidos

por divergentes ou de mencionar o repositorio oficial de jurisprudéncia em que
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foram publicados, deve a parte recorrente proceder ao devido confronto analitico,
demonstrando a similitude fatica entre os julgados, o que nao foi atendido no caso.

Portanto, esta prejudicada a apreciacdo do dissidio jurisprudencial ante a
nao realizagao do devido cotejo analitico.

III - Conclusao

Ante o exposto, nego provimento ao agravo em recurso especial.

Nos termos do § 11 do art. 85 do CPC, majoro, em 10% sobre o valor ja
arbitrado nas instancias de origem, os honorarios advocaticios em desfavor da parte
ora recorrente, observados, se aplicaveis, os limites percentuais previstos no § 2° do
referido artigo e ressalvada eventual concessao de gratuidade de justica.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.478.440 / SC

Numero Registro: 2023/0375344-1 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00232369420128240008

Sessao Virtual de 03/02/2026 a 09/02/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

AGRAVANTE : MARIA NICOCELI
ADVOGADO : GIANCARLO DEL PRA BUSARELLO - SC012247
AGRAVADO : ALFABLU EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
AGRAVADO : AREAVIVA EMPREENDIMENTOS LTDA
ADVOGADOS : ROGER CRISTIAN WACHHOLZ - SC019590
ARTURO EDUARDO POERNER BROERING - SC021245
MARCO VINICIUS VON PARASKI - SC024475
BRUNA VEBER - SC061679

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -
RESCISAO DO CONTRATO E DEVOLUGAO DO DINHEIRO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao Virtual de 03/02/2026 a
09/02/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Antonio Carlos Ferreira votaram
com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha. Licenciado
o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 09 de fevereiro de 2026
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