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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2121225 - SP (2024/0028280-7)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
EMAIS URBANISMO MIRASSOL 201 EMPREENDIMENTOS

RECORRENTE IMOBILIARIOS SPE LTDA.

ADVOGADO : LEANDRO GARCIA - SP210137

RECORRIDO : ILTON CARLOS ZUANAZZI

ADVOGADO : FELIPE AUGUSTO TADINI MARTINS - SP331333

EMENTA

DIREITO PRIVADO. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO CONTRATUAL C/C
NULIDADE E RESTITUICAO DE VALORES EM CONTRATO DE
LOTEAMENTO. APLICACAO DA LEI N. 13.786/2018 (ART. 32-A) E OBICES
PROCESSUAIS. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE. RECURSO
ESPECIAL PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérdao do Tribunal de Justiga do Estado de
Sao Paulo que deu provimento ao recurso do autor e negou provimento ao apelo da
ré.

2. A controvérsia envolve agdo de rescisao contratual c/c nulidade e restituicao de
valores, com resolugdo por inadimplemento, devolug:ao de 90% das parcelas com
corregdo e juros, afastamento da taxa de fruicdo e ndo retengao de corretagem.

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau rescindiu o contrato por culpa do autor,
determinou a restituicdo de 90% dos valores pagos com correcdo desde cada
desembolso e juros desde o transito, fixou taxa de fruicdo de 0,5% ao més e
determinou o pagamento de tributos e taxas do periodo de posse.

4. A Corte de origem preservou a retengao de 10% sobre os valores pagos, afastou a
taxa de frui¢do por se tratar de lote ndo edificado, manteve corregdo e Juros nos
termos da sentencga, reconheceu a indevida retencao de corretagem por auséncia de
informagao contratual adequada e fixou sucumbéncia exclusiva da re.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussao: (i) saber se houve violagao do art. 1.022, 11, do
CPC por omissao no enfrentamento dos arts. 927, III, e 1.040 do CPC e da Lei n.
13.786/2018; (i1) saber se houve inobservancia dos arts. 927, III, e 1.040 do CPC
quanto aos precedentes repetitivos sobre retengdes e devolugoes (111) saber se
houve Vlolagao do art. 422 do CC quanto a boa-fé objetiva € ao venire contra
factum proprium na corretagem; (iv) saber se houve violagdo do art. 32-A, § 1°, §
2°, 11, IV e V, da Lei n. 6.766/1979, introduzido pela Lei n. 13.786/2018, quanto a
retencdo de 10%, tributos, corretagem e parcelamento; e (v) saber se ha divergéncia
jurisprudencial apta ao conhecimento pela alinea c.

Documento eletronico VDA57700864 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 16/06/2026 18:13:50
Publicagdo no DJEN/CNJ de 18/06/2026. Cédigo de Controle do Documento: 3c5ec0c6-eab2-4a65-a8fd-1468b0ec75ad



I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Aplica-se a Simula n. 284 do STF para afastar a alegada negativa de prestacao
jurisdicional, pois houve enfrentamento da Lei n. 13.786/2018, dos Temas n. 938 ¢
939 e da taxa de fruigdo.

7. Aplica-se a Sumula n. 284 do STF a alega¢ao dos arts. 927, 111, e 1.040 do CPC,
por deficiéncia de fundamentacao quanto aos precedentes obrigatorios.

8. Nao ocorreu a ofensa ao art. 422 do CC, pois a tese ¢ genérica € encontra Obice
nas Sumulas n. 5 e 7 do STJ ao exigir reexame contratual e fatico.

9. Ocorreu a ofensa ao art. 32-A, II, da Lei n. 6.766/1979, porque o acérdao afastou
o critério legal especifico para loteamentos sem incompatibilidade concreta.

10. Aplica-se as Sumulas n. 5 e 7 do STJ para obstar o conhecimento quanto ao art.
32-A,V, por exigir reexame de cldusulas contratuais.

11. Nao se verifica interesse recursal quanto ao art. 32-A, IV, da Lei n. 6.766/1979,
pois a sentenga ja determinou o abatimento de tributos e despesas do periodo de
posse.

12. Nao se conhece do dissidio jurisprudencial por auséncia de cotejo analitico, nos
termos do art. 1.029, § 1°, do CPC e do art. 255, §§ 1° e 2°, do RIST]J.

IV. DISPOSITIVO E TESE
13. Recurso especial conhecido em parte e provido.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se a Simula n. 284 do STF para afastar a negativa
de prestacdo jurisdicional e as teses genéricas sobre precedentes obrigatérios. 2.
Incidem as Siimulas n. 5 e 7 do STJ para obstar o reexame de clausulas contratuais
e do conjunto fatico-probatorio na controvérsia sobre a corretagem. 3. Ocorre
violacdo do art. 32-A, II, da Lei n. 6.766/1979 quando se afasta o critério legal
especifico dos loteamentos sem justificativa concreta, devendo ser observado o
parametro da Lei n. 13.786/2018. 4. Nao ha interesse recursal quanto ao art. 32-A,
IV, da Lei n. 6.766/1979 se a sentenca j& determinou o abatimento de tributos e
despesas do periodo de posse. 5. O dissidio jurisprudencial ndo se conhece sem
cotejo analitico, conforme o art. 1.029, § 1°, do CPC e o art. 255, §§ 1° e 2° do
RISTJ”.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.022, 927 e 1.040; CC, art. 422; Lei n.
6.766/1979, art. 32-A, § 1°, § 2°, 11, IV e V; CDC, art. 47; RISTJ, art. 255, §§ 1° e
2% CPC, art. 1.029, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STF, Simula n. 284; STJ, Simulas n. S e 7.
ACORDAO

Vistos ¢ relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em
Sessdo Virtual de 09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso e, nessa parte dar-lhe provimento, nos termos do voto do
Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira ¢ Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 15 de junho de 2026.
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Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
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IMOBILIARIOS SPE LTDA.
ADVOGADO : LEANDRO GARCIA - SP210137
RECORRIDO : ILTON CARLOS ZUANAZZI
ADVOGADO : FELIPE AUGUSTO TADINI MARTINS - SP331333
EMENTA

DIREITO PRIVADO. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO CONTRATUAL C/C
NULIDADE E RESTITUICAO DE VALORES EM CONTRATO DE
LOTEAMENTO. APLICACAO DA LEI N. 13.786/2018 (ART. 32-A) E OBICES
PROCESSUAIS. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE. RECURSO
ESPECIAL PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acordao do Tribunal de Justiga do Estado de
Sao Paulo que deu provimento ao recurso do autor € negou provimento ao apelo da
ré.

2. A controvérsia envolve ac¢do de rescisao contratual c/c nulidade e restitui¢ao de
valores, com resolug¢do por inadimplemento, devolucdo de 90% das parcelas com
corregdo e juros, afastamento da taxa de fruicao e ndo retencao de corretagem.

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau rescindiu o contrato por culpa do autor,
determinou a restituicdo de 90% dos valores pagos com correcdo desde cada
desembolso e juros desde o transito, fixou taxa de fruicdo de 0,5% ao més e
determinou o pagamento de tributos e taxas do periodo de posse.

4. A Corte de origem preservou a retencao de 10% sobre os valores pagos, afastou
a taxa de frui¢do por se tratar de lote ndo edificado, manteve correcao e juros nos
termos da sentenga, reconheceu a indevida retencao de corretagem por auséncia de
informacao contratual adequada e fixou sucumbéncia exclusiva da ré.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdo: (i) saber se houve violagdo do art. 1.022, 11, do
CPC por omissao no enfrentamento dos arts. 927, III, e 1.040 do CPC e da
Lei n. 13.786/2018 ; (ii) saber se houve inobservancia dos arts. 927, 111, e 1.040 do
CPC quanto aos precedentes repetitivos sobre retencoes e devolucoes; (ii1) saber se
houve violacdo do art. 422 do CC quanto a boa-fé objetiva e ao venire contra
factum proprium na corretagem; (iv) saber se houve violagdo do art. 32-A, § 1°, §
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2°, 11, IV e V, da Lei n. 6.766/1979, introduzido pela Lei n. 13.786/2018, quanto a
retencdo de 10%, tributos, corretagem e parcelamento; e (v) saber se ha
divergéncia jurisprudencial apta ao conhecimento pela alinea c.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Aplica-se a Simula n. 284 do STF para afastar a alegada negativa de prestacdo
jurisdicional, pois houve enfrentamento da Lei n. 13.786/2018, dos Temas n. 938 ¢
939 e da taxa de fruigao.

7. Aplica-se a Sumula n. 284 do STF a alegac¢ao dos arts. 927, III, e 1.040 do CPC,
por deficiéncia de fundamentagdo quanto aos precedentes obrigatorios.

8. Nao ocorreu a ofensa ao art. 422 do CC, pois a tese ¢ genérica e encontra obice
nas Stumulas n. 5 ¢ 7 do STJ ao exigir reexame contratual e fatico.

9. Ocorreu a ofensa ao art. 32-A, II, da Lei n. 6.766/1979, porque o acdrdao
afastou o critério legal especifico para loteamentos sem incompatibilidade concreta.
10. Aplica-se as Siimulas n. 5 ¢ 7 do STJ para obstar o conhecimento quanto ao
art. 32 -A, V, por exigir reexame de clausulas contratuais.

11. Nao se verifica interesse recursal quanto ao art. 32-A, IV, da Lei n. 6.766/1979
, pois a sentenga ja determinou o abatimento de tributos e despesas do periodo de
posse.

12. Nao se conhece do dissidio jurisprudencial por auséncia de cotejo analitico,
nos termos do art. 1.029, § 1°, do CPC e do art. 255, §§ 1° e 2°, do RIST]J.

IV. DISPOSITIVO E TESE
13. Recurso especial conhecido em parte e provido.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se a Sumula n. 284 do STF para afastar a negativa
de prestacdo jurisdicional e as teses genéricas sobre precedentes obrigatorios. 2.
Incidem as Stimulas n. 5 e 7 do STJ para obstar o reexame de clausulas contratuais
¢ do conjunto fatico-probatério na controvérsia sobre a corretagem. 3. Ocorre
violacdao do art. 32-A, II, da Lei n. 6.766/1979 quando se afasta o critério legal
especifico dos loteamentos sem justificativa concreta, devendo ser observado o
parametro da Lei n. 13.786/2018. 4. Nao h4 interesse recursal quanto ao art. 32-A,
IV, da Lei n. 6.766/1979 se a sentenga ja determinou o abatimento de tributos e
despesas do periodo de posse. 5. O dissidio jurisprudencial ndo se conhece sem
cotejo analitico, conforme o art. 1.029, § 1°, do CPC e o art. 255, §§ 1° e 2°, do
RISTJ”.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.022, 927 e 1.040; CC, art. 422;
Lein. 6.766/1979 , art. 32-A, § 1°, § 2°, 11, IV e V; CDC, art. 47; RIST]J, art. 255,
§§ 1°e 2°% CPC, art. 1.029, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STF, Sumula n. 284; STJ, Simulasn. 5e 7.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por EMAIS URBANISMO
MIRASSOL 201 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS (SPE LTDA.), com
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fundamento no art. 105, III, a ¢ ¢, da Constituicdo Federal, contra acordao do
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo em apelagao civel nos autos de agao de
rescisao contratual ¢/c nulidade e restitui¢ao de valores.

O julgado foi assim ementado (1. 239):

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. NULIDADE E RESTITUICAO DE
VALORES. Inadimplemento do contrato. Reclamada incidéncia da penalidade
estabelecida pela Lei 13.786/18. Aplicacdo da multa de 10% sobre o valor
atualizado do contrato. Matéria revisitada por este Relator. Diversidade de
tratamento dispensado pela Lei n. 13.786/18, em casos de desisténcia ou rescisdo
por culpa do adquirente. Incongruéncia legal que ndo pode subsistir, aplicando-se,
na diretriz do disposto no artigo 47 do CDC, o percentual de retengdo e a sua base
de incidéncia, que melhor atende os interesses dos consumidores, ou seja, até 25%
da quantia paga. Retencdo, no caso, de 10% sobre os valores solvidos. Quantia, na
espécie, que compde o prejuizo experimentado pela ré em razdo da rescisdo.
Afastamento do pedido para a aplicagdo da multa prevista no artigo 32-A, II, da
Lei n. 6.766/79 . Desconto de tributos e despesas incidentes sobre o imovel. Falta,
neste ponto, de interesse recursal. Corretagem. Indevido desconto. Contrato
expresso ao indicar que as verbas de assessoria foram custeadas pela incorporadora.
Inobservancia, assim, dos Temas 938 e 939, do Superior Tribunal de Justica. Taxa
de fruicdo. Inexigibilidade, em se tratando da alienacdo de lotes. Precedentes.
Sucumbéncia reciproca. Causalidade que ndo ¢ exclusiva do adquirente. Resisténcia
da vendedora na devolucdo fixada judicialmente suficiente a lhe atribuir a
causalidade processual. Responsabilidade, ainda, pelos honorarios, na forma do
art. 86, par. unico, do Coéddigo de Processo Civil. RECURSO DO AUTOR
PROVIDO, DESPROVENDO- SE O APELO DA RE.

Nao foram opostos embargos de declaracao.

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

a) 1.022, II, do Codigo de Processo Civil, porque o acérddo deixou de
enfrentar questdes essenciais relativas a aplicagdo dos arts. 927, III, e 1.040 do
Cédigo de Processo Civil e a retencdo prevista na Lei n. 13.786/2018,

configurando omissao relevante;
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b) 927, 111, c/c 1.040 do Cddigo de Processo Civil, pois ndo observou a
for¢a vinculante dos julgamentos repetitivos quanto a disciplina de retengdes e
devolugdes em contratos de compra e venda de imoveis;

c) 422 do Cdédigo Civil, porque sustenta a aplicagdo da boa-fé objetiva e
da vedacdo ao venmire contra factum proprium quanto ao repasse/retencdo da
comissdo de corretagem;

d) 32-A, § 1°, § 2° 11, 1V, V, da Lei n. 6.766/1979, introduzido pela
Lei n. 13.786/2018 , pois afastou a clausula penal, determinando a retengdo de
10% sobre o valor atualizado, desautorizou a retencdo da corretagem, ndo abateu
tributos e encargos, nao aplicou o parcemanento e desconsiderou das condi¢gdes do
§ 2°.

Sustenta que o Tribunal de origem divergiu do entendimento do Superior
Tribunal de Justica, inclusive do Tema n. 938 do STJ e do Tema n. 939 do STJ, ao
afastar a retencao da comissao de corretagem sem a devida informacao contratual e
ao ndo aplicar integralmente a Lei n. 13.786/2018; aponta dissidio com o
REsp n. 1.933.972/SP, que reconheceu, em contrato firmado na vigéncia da
Lei n. 13.786/2018 , a retencdao de 10% sobre o valor do contrato, o pagamento
integral da comissdo de corretagem integrada ao prego e a incidéncia de encargos
correlatos (fls. 252-260).

Requer o provimento do recurso para que se reconheca a violagao dos
dispositivos federais indicados e se reforme o acérdao recorrido, a fim de aplicar a
Lein. 13.786/2018 com a retencao de 10% sobre o valor atualizado do contrato, o
desconto dos tributos incidentes sobre o imovel, a retengdo da comissdo de
corretagem integrada ao preco € o parcelamento da restituicao; requer ainda o
provimento do recurso para que se anule o acordao por violagao do art. 1.022 do
Cdédigo de Processo Civil, determinando-se novo julgamento com enfrentamento

especifico das questdes federais.
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Foram apresentadas contrarrazdes (fls. 286-296).

O recurso especial foi admitido, por atender aos requisitos do art. 105,
III, a ¢ ¢, da Constituicdo Federal, reconhecido o prequestionamento ¢ a
demonstracdo de dissidio, e indeferido o efeito suspensivo, por auséncia de
periculum in mora e de fumus boni iuris, determinando-se a subida dos autos ao

Superior Tribunal de Justica (fls. 297-302).

VOTO

I - Contextualizacio
A controvérsia diz respeito a agdo de rescisdo contratual c/c nulidade e

restitui¢ao de valores em que a parte autora pleiteou a resolugdo do compromisso
de compra e venda, a restituicdo de 90% dos valores pagos com correcao
monetaria desde cada desembolso e juros de mora desde o transito em julgado, o
afastamento da taxa de fruicdo e a ndo retengdo de corretagem.

Na sentenc¢a, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes
os pedidos, declarou rescindido o contrato por culpa exclusiva do autor, condenou
a ré a restituir 90% dos valores pagos, com corre¢cdo monetaria pela Tabela Pratica
do TJSP desde cada desembolso e juros de mora de 1% ao més a partir do transito
em julgado, fixou taxa de fruicdo de 0,5% ao més sobre o valor atualizado do
contrato e determinou o pagamento de tributos e taxas do periodo de posse, com
corre¢do e juros na hipotese de adimplemento pela ré (fls. 240-241).

A Corte estadual reformou parcialmente a sentenca, deu provimento ao
recurso do autor e negou provimento ao recurso da ré. Preservou a retengao de
10% sobre os valores pagos, afastou a taxa de fruicdo por se tratar de lote nao

edificado, manteve a correcdo monetaria desde cada desembolso e juros de mora
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desde o transito em julgado, reconheceu a indevida reten¢do de corretagem por
auséncia de informacgao contratual adequada e fixou a sucumbéncia exclusiva da
ré, com honordarios de 15% sobre o valor sujeito a devolugao (fls. 246-248).

I - Da alegada violacao do art. 1.022, I1, do Codigo de Processo Civil

A recorrente alega, em sintese, que o acorddo recorrido teria incorrido
em omissdo relevante, ao deixar de se manifestar sobre a obrigatoriedade de
observancia dos arts. 927, III, e 1.040 do Codigo de Processo Civil, bem como
sobre a aplicagdo integral da Lei n. 13.786/2018, especialmente quanto a retencao
de 10% sobre o valor do contrato, ao desconto da comissao de corretagem e dos
tributos incidentes sobre o imovel. Sustenta, ainda, que o Tribunal de origem nao
teria enfrentado a forga vinculante dos precedentes do Superior Tribunal de Justiga
a respeito da matéria, configurando negativa de prestagao jurisdicional.

Todavia, a insurgéncia nao procede.

Da leitura do voto condutor, verifica-se que a Corte estadual enfrentou
expressamente a disciplina da Lei n. 13.786/2018, consignando que “examinando-
se a Lei n. 13.786/18 naquilo que ela trata da desisténcia ou rescisdo por culpa do
adquirente, em relacdo ao percentual de retengdo, estdo previstas trés situagdes
completamente distintas” (fls. 243), passando a descrever, de forma minuciosa, as
hipoteses legais de retengdo previstas no diploma normativo. Em seguida, o
acordao fundamenta a opg¢ao interpretativa adotada, asseverando que a diversidade
de tratamento conferida pela lei para situacdes faticas semelhantes seria
“injustificavel”, afirmando que “essa manifesta incongruéncia legal de tratamento
a mesma hipotese fatica ndo pode ser admitida” (fls. 244), razdo pela qual, a luz do
art. 47 do Cddigo de Defesa do Consumidor, deveria prevalecer a interpretacao
mais favoravel ao adquirente, com a adocdo do parametro de até 25% sobre os

valores pagos (fls. 244).
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Na sequéncia, o Tribunal de origem concluiu que, no caso concreto, a
retengdo de 10% sobre os valores efetivamente pagos mostrava-se adequada e
suficiente para recompor os prejuizos da vendedora, consignando que tal quantia
“compde o prejuizo experimentado pela ré em razdo da rescisdo contratual” (fls.
244). Assim, houve manifestacdo expressa sobre a tese central deduzida pela
recorrente, ainda que em sentido contrario ao pretendido.

Também foi especificamente apreciada a controvérsia relativa a
comissao de corretagem. Consta do acordao que “o contrato ndo cuidou de atribuir
ao comprador o custeio dessa despesa, sendo, ao contrario, expresso quanto a
realizacdo dos encargos pela vendedora”, concluindo-se, em razdo disso, pela
“inobservancia dos Temas 938 e 939, do Superior Tribunal de Justi¢a”, reputando-
se indevido o desconto da corretagem (fls. 245). Portanto, a matéria foi enfrentada
de forma clara, com base em precedentes desta Corte.

Ainda, quanto a taxa de frui¢do, o Tribunal estadual expressamente
afastou sua exigibilidade, com fundamento em jurisprudéncia atual do STJ,
citando o AgInt no AREsp n. 2.270.435/GO, no qual se assentou que, em se
tratando de lote ndo edificado, “ndo ha falar em enriquecimento ilicito” (fls. 247).

Desse modo, constata-se que todas as questdes reputadas relevantes pela
recorrente foram objeto de apreciagdo pelo acordao recorrido, com fundamentagao
suficiente e coerente. A circunstancia de o Tribunal ter adotado entendimento
diverso daquele defendido pela parte ndo caracteriza omissao.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ¢ firme no sentido de
que ndo ha negativa de prestacdo jurisdicional quando o julgador, em decisdo
devidamente fundamentada, adota tese contraria a pretensao da parte, tratando-se,

quando muito, de error in judicando, € nao de error in procedendo.
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Assim, ndo tendo sido apontado qualquer vicio de omissao, obscuridade
ou contradi¢cdo, ndo se conhece da alegada violagdo, pelo 0bice da Siimula n. 284
do STF, que aplica-se por analogia.

I1 - Da alegada violacao do art. 422 do Cédigo Civil

A recorrente sustenta que a resisténcia do comprador em admitir a
retengdo da comissao de corretagem configuraria violagdo da boa-fé objetiva, a luz
da vedacdo ao venire contra factum proprium, porquanto o recorrido teria aderido
previamente as cldusulas contratuais e, em momento posterior, passado a impugna-
las, buscando indevida restitui¢ao integral dos valores pagos.

Todavia, a insurgéncia ndo comporta conhecimento. Com efeito, a parte
recorrente limita-se a imputar ao recorrido comportamento supostamente contrario
a boa-f¢é objetiva, sem, contudo, demonstrar de que modo o acérdao recorrido teria
vulnerado norma federal especifica que consagre tal principio. Em outras palavras,
a argumentagdo dirige-se a conduta da parte adversa, mas ndo estabelece
correlacdo logica e juridica entre o conteudo decisorio do acérddao impugnado € o
dispositivo de lei federal indicado como violado, deixando de explicitar qual
comando normativo teria sido contrariado e por qual razao.

Configura-se, assim, deficiéncia de fundamentagdo recursal, na medida
em que a recorrente ndo desenvolve tese juridica apta a infirmar o fundamento
adotado pela Corte de origem, atraindo a incidéncia da Stimula n. 284 do Supremo
Tribunal Federal, aplicada por analogia, segundo a qual ¢ inadmissivel o recurso
cuja motivacao ¢ genérica ou dissociada da decisdo recorrida.

Além disso, a Corte estadual afastou a restituigdo da comissiao de
corretagem com fundamento na interpretacdo do contrato celebrado entre as partes,
consignando expressamente que o ajuste “ndo cuidou de atribuir ao comprador o
custeio dessa despesa, sendo, ao contrario, expresso quanto a realizacdo dos

encargos pela vendedora". A partir dessa premissa fatica, concluiu pela
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inobservancia dos Temas n. 938 ¢ 939 do Superior Tribunal de Justica e, por
conseguinte, pela indevida retencao da verba de corretagem.

Cumpre destacar, ainda, que, conforme a jurisprudéncia desta Corte,
consolidada no Tema n. 938, a transferéncia da comissdo de corretagem ao
adquirente somente ¢ admitida quando houver informacao prévia, clara e destacada
acerca da obrigagdo. No caso concreto, o Tribunal de origem, com base na andlise
do instrumento contratual, afirmou inexistir previsdao expressa nesse sentido (fls.
245), premissa que ndo pode ser revista na via especial, por demandar reexame do
conteudo contratual e do conjunto fatico-probatorio dos autos.

Incidem, portanto, simultaneamente, o 6bice da Sumula n. 284 do STF,
por deficiéncia de fundamentacao, e os dbices das Sumulas n. 5 ¢ 7 do STJ, o que
impede o conhecimento da insurgéncia recursal nesse ponto.

III - Da alegada violagao dos arts. 927, III, c¢/c 1.040 do Codigo de
Processo Civil

A recorrente sustenta, em sintese, que o Tribunal de origem deixou de
observar a jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica e os
precedentes obrigatorios aplicaveis a matéria, especialmente no que se refere a
aplicacdo da Lei n. 13.786/2018 e a possibilidade de retencdo da comissdao de
corretagem, afirmando que o acordado recorrido teria desconsiderado entendimento
pacificado desta Corte sobre distrato imobiliario e corretagem.

Todavia, as alegacdes nao merecem acolhida.

Com efeito, a recorrente limita-se a invocar, de forma genérica, os arts.
927, 111, e 1.040 do CPC, sem indicar, de modo claro e especifico, qual precedente
qualificado do Superior Tribunal de Justica teria sido desrespeitado, tampouco
demonstrar em que medida a ratio decidendi desse suposto precedente obrigatorio
colidiria com os fundamentos adotados pelo acordao recorrido. Nao ha, portanto, a

necessaria correlacdo entre o dispositivo legal apontado como violado e a
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conclusdao adotada pela Corte estadual, o que inviabiliza a compreensao da
controvérsia federal deduzida.

No caso, o Tribunal de origem decidiu a controvérsia a partir de
fundamentos proprios, extraidos da interpretacdo do contrato e da legislacdo
aplicavel, consignando que "o contrato nao cuidou de atribuir ao comprador o
custeio [da corretagem], sendo, ao contrario, expresso quanto a realizacdo dos
encargos pela vendedora", e que, nessa perspectiva, ndo se verificou a observancia
dos Temas n. 938 e 939 do Superior Tribunal de Justiga, reputando indevido o
desconto da comissao de corretagem.

Do mesmo modo, ao tratar da retengdo de valores, afirmou existir
“manifesta incongruéncia legal de tratamento a mesma hipotese fatica”, aplicando,
na diretriz do art. 47 do Codigo de Defesa do Consumidor, o percentual de
retencao que melhor atende aos interesses do consumidor, fixado em 10% sobre os
valores pagos.

Diante desse contexto, a recorrente ndo demonstra que o acordao
recorrido tenha deixado de observar precedente obrigatério desta Corte, mas
apenas manifesta inconformismo com a solu¢do adotada, sem individualizar o
comando vinculante supostamente violado nem explicitar o modo pelo qual os
arts. 927, 111, e 1.040 do CPC teriam sido contrariados.

Tal deficiéncia de fundamentacao atrai a incidéncia da Sumula n. 284 do
Supremo Tribunal Federal, aplicada por analogia, segundo a qual ¢ inadmissivel o
recurso quando a deficiéncia na sua fundamentacdo ndo permite a exata
compreensao da controvérsia.

Assim, as alegagdes da recorrente quanto a suposta violagdo dos arts.
927, 111, e 1.040 do CPC ndo se mostram aptas a infirmar o acordao recorrido,
impondo-se o ndo conhecimento do recurso especial nesse ponto, em razao da

deficiéncia de fundamentacao.
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IV - Da alegada violacao do art. 32-A, § 1° § 2° II, IV, V, da
Lei n. 6.766/1979 , introduzido pela Lei n. 13.786/2018

Cumpre analisar, separadamente, os incisos indicados, considerando-se
que o contrato foi celebrado na vigéncia do novo regime legal.

IV.1 - Do art. 32-A, 11, da Lei n. 6.766/1979

A recorrente sustenta que, em resolug¢ao contratual por fato imputado ao
adquirente, em contrato de loteamento submetido ao novo regime legal, deveria
incidir o critério expresso quanto a cldusula penal e despesas administrativas,
limitado a 10% sobre o valor atualizado do contrato, conforme o art. 32-A, II.
Afirma que o acérdao, ao afastar esse comando e manter retengdo de 10% apenas
sobre os valores pagos, negou vigéncia a norma federal especifica.

Razao lhe assiste.

O Tribunal de origem reconheceu a regéncia da Lei n. 13.786/2018, mas
afastou o critério legal dos loteamentos invocando “manifesta incongruéncia legal
de tratamento a mesma hipotese fatica” e, com base no art. 47 do Cddigo de
Defesa do Consumidor, adotou parametro “até 25% da quantia paga”, preservando,
ao final, retengdo de 10% sobre os valores pagos (fls. 243-244).

Contudo, tal raciocinio ndo se sustenta no caso concreto, pois o acordao
nao individualiza por que a disciplina especifica dos loteamentos (art. 32-A, II)
seria incongruente a ponto de ser substituida por critério diverso, extraido de
constru¢do geral mais favoravel ao consumidor. A invocacdo genérica de
incongruéncia, sem demonstracdo de incompatibilidade concreta do comando
normativo com a hipotese julgada, ndo autoriza afastar regra federal expressa, sob
pena de esvaziar o regime juridico instituido pela Lei n. 13.786/2018 para
contratos celebrados apods sua vigéncia.

Ao substituir o critério legal do art. 32-A, II por solugao diversa fundada

apenas na “diversidade de tratamento” da Lei n. 13.786/2018 e na aplicacdo
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abstrata do art. 47 do CDC, a Corte local afastou norma federal especifica, em
ofensa ao art. 32-A, 11, da Lei n. 6.766/1979 (fls. 243-244).

Impde-se, portanto, reconhecer a violagdo suscitada, por inobservancia
do parametro legal proprio dos loteamentos vigente a época da contratagao.

IV.2 - Do art. 32-A, V, da Lei n. 6.766/1979 (corretagem)

A insurgéncia ndo comporta conhecimento. O acorddo fixou premissa
decisiva por interpretacdo do contrato, registrando que o ajuste “ndo cuidou de
atribuir ao comprador o custeio dessa despesa, sendo, ao contrario, expresso
quanto a realizagdo dos encargos pela vendedora” (fls. 245), reputando indevido o
desconto. A pretensdo de aplicar o art. 32-A, V para permitir retengdo da
corretagem exigiria reexame do conteudo contratual e das premissas faticas,
vedado em recurso especial, a luz das Simulas n. 5 ¢ 7 do STJ.

IV.3 - Do art. 32-A, IV, da Lei n. 6.766/1979 (tributos e despesas)

Falta interesse recursal. O acordao assentou que a senten¢a ja havia
determinado o desconto/pagamento de tributos e taxas incidentes no periodo de
posse, concluindo pela auséncia de utilidade na reforma pretendida. Inexistindo
sucumbéncia, ndo se conhece do recurso especial nesse ponto.

Em suma, conhece-se do recurso especial para reconhecer a violacao do
art. 32 -A, II, da Lei n. 6.766/1979, na redacdo da Lei n. 13.786/2018, ¢ ndo se
conhece da insurgéncia quanto ao art. 32-A, V, em face dos obices das Simulas n.
5 e 7 do STJ, e quanto ao art. 32-A, IV, por auséncia de interesse recursal, nos
termos acima.

V - Do alegado dissidio jurisprudencial

No que se refere a alegada divergéncia jurisprudencial, o recurso
especial ndo comporta conhecimento.

A recorrente invoca dissidio pretoriano com fundamento na alinea ¢ do

permissivo constitucional, porém nao observa os requisitos formais indispensaveis
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a sua demonstracao. Com efeito, limita-se a transcrever ementas e trechos isolados
de julgados desta Corte, sem proceder ao necessario cotejo analitico entre o
acordao recorrido e os paradigmas indicados, deixando de evidenciar a identidade
fatica entre os casos confrontados € a oposicdo concreta entre as teses juridicas
adotadas.

Nos termos do art. 1.029, § 1°, do Codigo de Processo Civil e do art. 255,
§§ 1° e 2° do Regimento Interno do Superior Tribunal de Justica, incumbe ao
recorrente demonstrar, de forma analitica, a similitude fatica entre os julgados ¢ a
divergéncia na interpretacdo do mesmo dispositivo de lei federal, dnus do qual nao
se desincumbiu. A mera colagdo de precedentes, desacompanhada da exposicao
circunstanciada das circunstancias que identifiquem ou assemelhem os casos
confrontados, ndo ¢ suficiente para caracterizar o dissidio jurisprudencial.

Além disso, a recorrente nao aponta, com precisao, qual dispositivo de
lei federal teria recebido interpretagdo divergente nos julgados paradigmas, nem
demonstra em que consistiria a divergéncia interpretativa, restringindo-se a
afirmar, em termos genéricos, que o acorddo recorrido estaria em desacordo com a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.

Dessa forma, ausente a demonstracdo formal e analitica da divergéncia
jurisprudencial, nos moldes exigidos pela legislacao processual e pelo Regimento
Interno desta Corte, impde-se o ndo conhecimento do recurso especial pela alinea ¢
do permissivo constitucional.

VI - Conclusao

Ante o exposto, conhe¢o do recurso especial em parte e, nessa
extensao, dou-lhe provimento para reconhecer a violacdo do art. 32-A, II, da

Lei n. 6.766/1979 , com a redacio dada pela Lei n. 13.786/2018, determinando
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que a instancia ordinaria observe o critério ali previsto na apuraciao dos
valores a serem eventualmente restituidos ao adquirente, nos termos da
presente fundamentacao.

E 0 voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso e, nessa parte
deu-lhe provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis
Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 15 de junho de 2026
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