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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2580286 - CE(2024/0067217-1)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : NOVAES ENGENHARIA SPE LTDA
ADVOGADO : ANTONIO CLETO GOMES - CE005864
AGRAVADO : VALBERTO FERREIRA DE ALMEIDA
AGRAVADO : MARY ANNE FIDELIS FERNANDES DE ALMEIDA
ADVOGADO : LIZIA MELLO LIMA - CE034337

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RESCISAO CONTRATUAL; COMISSAO DE
CORRETAGEM; JUROS DE MORA. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM
PARTE E DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por aplicacdo das Sumulas 5 e 7 do STJ, por prejuizo do dissidio
jurisprudencial e por inaplicabilidade da alegada violagdo do art. 489, § 1, IV, do
CPC.

2. A controvérsia envolve agdo de rescisao contratual com pedido de restituicdo de
parcelas e discussao sobre a inclusdo da comissdao de corretagem no percentual de
retencdo e o termo inicial dos juros de mora.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou rescindido o contrato, condenou
a restituicdo de 75% do total pago, com correcdo pelo INPC desde cada
desembolso e juros de 1% ao més desde a citacao, e fixou sucumbéncia reciproca e
honorarios de 15% do valor da causa.

4. A Corte de origem manteve a rescisdo € o percentual de retengdo de 25%,
reformou de oficio o indice de correcao para aplicar o INCC-DI até o ajuizamento
e, apos, o INPC, e, nos embargos de declaragéo, deu parcial provimento para fixar
os juros de mora a partir do transito em julgado.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha trés questdes em discussdo: (i) saber se houve violagdo dos arts. 1.022, I, e
489, § 1, IV, do CPC por omissdo, obscuridade e falta de fundamenta(;ao (i) saber
se houve afronta ao art. 1. 013, caput e § 1, do CPC quanto a devolutividade nao
apreciada; e (ii1) saber se a inclusdo da comissio de corretagem no percentual de
retengdo violou o art. 725 do CC e divergiu do Tema 938.

I11. RAZOES DE DECIDIR
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6. Nao ha negativa de prestagdo jurisdicional, pois o acérddao, complementado
pelos embargos de declaracdo, enfrentou as questdes essenciais € fixou o termo
inicial dos juros de mora apo6s o transito em julgado, inexistindo violagdo dos arts.
1.022,1, e 489, § 1, IV, do CPC.

7. A retengao dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem ¢ permitida,
desde que haja clausula expressa nesse sentido e devidamente cumprido o dever de
informagdo em favor do adquirente.

8. Assentado pelas instincias ordindrias que nao houve esclarecimento ao
promitente-comprador acerca da transferéncia do dever de pagamento da comissdo
de corretagem, aplica-se a Simula n. 7 do STJ para obstar o reexame de fatos e
provas, bem como a Stimula n. 5 do STJ para impedir a interpretagdo de clausulas
contratuais quanto ao tema, o que, por sua vez, prejudica a andlise do dissidio
jurisprudencial.

IV. DISPOSITIVO E TESE

9. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “1. Ndo se configura negativa de prestacdo jurisdicional
quando o Tribunal de origem decide de forma clara e suficiente, inexistindo
violacdo dos arts. 1.022, I, e 489, § 1, IV, do CPC. 2. Incide a Simula n. 7 do STJ
para vedar o reexame do contexto fatico-probatorio e a Simula n. 5 do STJ para
impedir a interpretacdo de clausulas contratuais sobre a comissao de corretagem e
o percentual de retengdo, restando prejudicado o dissidio.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.013 capute § 1, 1.022 1, 489 § 1 IV;
CC, art. 725.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5 e 7; STJ, Agint no
REsp n. 1.781.470/RJ, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma,
julgado em 1/7/2024; STJ, Aglnt nos EDcl no AREsp n. 2.294.878/RJ, relator
Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 11/9/2023; STJ, Aglnt no
REsp n. 1.961.498/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado
em 21/8/2023; STJ, AREsp n. 2.877.452/AL, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 18/8/2025; STJ, Agint no AREsp n. 2.866.409/MS,
relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 18/8/2025.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026, 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 e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 10 de marco de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2580286 - CE(2024/0067217-1)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : NOVAES ENGENHARIA SPE LTDA
ADVOGADO : ANTONIO CLETO GOMES - CE005864
AGRAVADO : VALBERTO FERREIRA DE ALMEIDA
AGRAVADO : MARY ANNE FIDELIS FERNANDES DE ALMEIDA
ADVOGADO : LIZIA MELLO LIMA - CE034337

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RESCISAO CONTRATUAL; COMISSAO DE
CORRETAGEM; JUROS DE MORA. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM
PARTE E DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por aplicacdo das Sumulas 5 e 7 do STJ, por prejuizo do dissidio
jurisprudencial e por inaplicabilidade da alegada violagdao do art. 489, § 1, IV, do
CPC.

2. A controvérsia envolve a¢ao de rescisao contratual com pedido de restituicdo de
parcelas e discussao sobre a inclusdo da comissao de corretagem no percentual de
retencdo e o termo inicial dos juros de mora.

3. Na sentencga, o Juizo de primeiro grau declarou rescindido o contrato, condenou
a restituicdo de 75% do total pago, com correcdo pelo INPC desde cada
desembolso e juros de 1% ao més desde a citagdo, e fixou sucumbéncia reciproca e
honorarios de 15% do valor da causa.
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4. A Corte de origem manteve a rescisdo e o percentual de retencdo de 25%,
reformou de oficio o indice de correcao para aplicar o INCC-DI até o ajuizamento
e, apos, o INPC, e, nos embargos de declaragdo, deu parcial provimento para fixar
os juros de mora a partir do transito em julgado.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha trés questdes em discussdo: (i) saber se houve violagdo dos arts. 1.022, I, e
489, § 1, IV, do CPC por omissdo, obscuridade e falta de fundamentacgao; (i1) saber
se houve afronta ao art. 1.013, caput e § 1, do CPC quanto a devolutividade nao
apreciada; e (ii1) saber se a inclusdo da comissdo de corretagem no percentual de
retenc¢do violou o art. 725 do CC e divergiu do Tema 938.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ha negativa de prestagdo jurisdicional, pois o acérddao, complementado
pelos embargos de declaracdo, enfrentou as questdes essenciais ¢ fixou o termo
inicial dos juros de mora apos o transito em julgado, inexistindo violagdo dos arts.
1.022,1, €489, § 1, IV, do CPC.

7. A retengdo dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem ¢ permitida,
desde que haja clausula expressa nesse sentido e devidamente cumprido o dever de
informagao em favor do adquirente.

8. Assentado pelas instincias ordindrias que nao houve esclarecimento ao
promitente-comprador acerca da transferéncia do dever de pagamento da comissdao
de corretagem, aplica-se a Simula n. 7 do STJ para obstar o reexame de fatos e
provas, bem como a Sumula n. 5 do STJ para impedir a interpretagdo de clausulas
contratuais quanto ao tema, o que, por sua vez, prejudica a analise do dissidio
jurisprudencial.

IV. DISPOSITIVO E TESE

9. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “l. Nao se configura negativa de prestacdo jurisdicional
quando o Tribunal de origem decide de forma clara e suficiente, inexistindo

Documento eletronico VDA54499816 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 26/02/2026 18:38:25
Codigo de Controle do Documento: 0083b03c-904e-48fe-abc0-f62ad7fd9063



violacdo dos arts. 1.022, I, e 489, § 1, IV, do CPC. 2. Incide a Simula n. 7 do STJ
para vedar o reexame do contexto fatico-probatorio e a Simula n. 5 do STJ para
impedir a interpretacao de clausulas contratuais sobre a comissao de corretagem e
o percentual de retencdo, restando prejudicado o dissidio.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.013 caput e § 1, 1.022 1, 489 § 1 1V;
CC, art. 725.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 5 e 7; STJ, AgInt no
REsp n. 1.781.470/RJ, relator Ministro Jodo Otdvio de Noronha, Quarta Turma,
julgado em 1/7/2024; STJ, Aglnt nos EDcl no AREsp n. 2.294.878/RJ, relator
Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em 11/9/2023; STJ, Aglnt no
REsp n. 1.961.498/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado
em 21/8/2023; STJ, AREsp n. 2.877.452/AL, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 18/8/2025; STJ, Agint no AREsp n. 2.866.409/MS,
relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 18/8/2025.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por NOVAES
ENGENHARIA SPE LTDA contra a decisdo que inadmitiu o recurso especial por
aplicacao da Stimula n. 7 do STJ, por aplicagdo da Simula n. 5 do STJ, por
prejuizo do dissidio jurisprudencial em razdo do mesmo O&bice, e por
inadmissibilidade quanto a alegada violagdo do art. 489, § 1, IV, do Codigo de
Processo Civil (fls. 410-414).

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram atendidos.

Contraminuta as fls. 437-447.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, IIl, a e c,
da Constituigdo Federal, contra acéordao do Tribunal de Justi¢a do Estado do Ceara
em apelacao civel nos autos de ac¢do de rescisdo contratual.

O julgado foi assim ementado (1. 290):

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. APELACOES CIVEIS.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. EXTINCAO DO CONTRATO POR
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RESILICAO DO COMPRADOR. APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. REDUCAO DO VALOR DE RETENCAO FIXADO EM 25%
DAS PARCELAS PAGAS. INEXISTENCIA DE FATO CAPAZ DE ENSEJAR A
APLICACAO DA TEORIA DA IMPREVISAO. MANUTENCAO DO
PERCENTUAL FIXADO EM SENTENCA. APLICACAO DE SUMULA N° 543
E PRECEDENTES DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. RECURSOS
IMPROVIDOS. SENTENCA MANTIDA. 1. Sao aplicadas as disposi¢des do
Cdodigo de Defesa do Consumidor as relagdes juridicas estabelecidas nos contratos
inerentes ao comércio, incorporacdo e constru¢do de empreendimentos imobilidrios.
2. A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em rescisdo de contrato
de compra e venda de imével por culpa do comprador, que o percentual de retencgao,
pelo vendedor, de parte das prestacdes pagas seja arbitrado entre 10% e 25%,
conforme as circunstancias de cada caso, avaliando-se os prejuizos suportados.
Precedentes. 3. Inexistem nos autos fatos capazes de demonstrar a necessidade de
aplicagdo da teoria da imprevisdo em favor dos compradores, tendo em vista que
alegaram apenas genericamente altera¢do na capacidade financeira, o que por si, ndo
afasta a necessidade de manutengdo das previsdes e clausulas contratuais nao
abusivas. 4. Mantém-se, portanto, o percentual de 25% (vinte e cinco por cento) de
retencdo do valor total pago, conforme fixado na sentenca. 5. Consoante
entendimento firmado pelo Colendo STJ, nos casos em que a rescisdo do contrato
de promessa de compra e venda se dd por inadimplemento do comprador, deve
incidir o indice de correcdo monetaria previsto em contrato até o ajuizamento da
acdo e, a partir de entdo, deve ser aplicado o INPC. In casa, considerando a previsao
contratual do INCC-D como indexador monetario, este indice deve ser aplicado até
0 ajuizamento da acao originaria, adotando-se, a partir de entdo, o INPC — indice
Nacional de Precos ao Consumidor. 6. Recursos conhecidos e ndo providos.
Sentenca modificada de oficio apenas quanto ao indice de correcdo monetéria,
devendo-se aplicar na correcdo monetaria o INCC-DI até a propositura da demanda,
por ser aquele previsto contratualmente e ap6s o ajuizamento da agdo, o INPC.

Os embargos de declaracao opostos foram decididos nestes termos (fls.

371-372):

EMBARGOS DE DECLARACAO. INTELIGENCIA DO ART. 1.022 DO
CPC. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. EXTINCAO DO CONTRATO POR
RESILICAO DO COMPRADOR. OMISSAO VERIFICADA. JUROS DE MORA.
TERMO INICIAL A PARTIR DO TRANSITO EM JULGADO. TEMA 1002/STJ.
OBSCURIDADE. INOCORRENCIA. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO,
COM EFEITOS MODIFICATIVOS. 1. Segundo o artigo 1.022 do Codigo de
Processo Civil, cabem embargos de declaracio quando houver obscuridade ou
contradigdo na decisdo, sentenca ou acérddo, quando o magistrado ou o6rgdo
colegiado tenha omitido apreciacdo em relacdo & matéria sobre a qual deveria se
pronunciar, porque suscitada pelas partes ou porque deveria se pronunciar de oficio,
ou ainda para corrigir erro material. 2. Em suas razdes recursais, o embargante alega
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que a decisdo foi omissa em relagdo ao pedido de reforma da sentenga para que os
juros de mora incidentes sobre os valores a serem restituidos ao promitente
comprador fossem fixados a partir da data do transito em julgado da decisdo.
Ademais, afirma que o acérddo embargado apresentou manifestagdo sucinta acerca
do repasse da comissdo de corretagem. 3. Em andlise do presente caderno
processual, verifica-se que devem ser acolhidas, em parte, as razdes trazidas a baila.
4. Verifica-se dos autos principais, mais especificamente na sentenga de fls. 216/221,
que o Juizo a quo fixou os juros incidentes sobre o valor a ser restituido em 1% (um
por cento) ao més a partir da data da citacdo, no entanto, o acérddo embargado,
partindo da premissa de que os juros ja haviam sido fixados a partir da data do
transito em julgado, deixou de analisar o pedido de reforma da formulado pelo

apelante/embargante. 5. Quanto ao termo inicial de incidéncia dos juros de mora,
cumpre ressaltar que a discussdo foi objeto de andlise pelo STJ, em julgamento
submetido ao rito dos recursos repetitivos (Tema 1002), quando se firmou
entendimento de que “nos compromissos de compra e venda de unidades
imobiliarias anteriores a Lei n. 13.786/2018, em que ¢ pleiteada a resolucdo do
contrato por iniciativa do promitente comprador de forma diversa da clausula penal
convencionada, os juros de mora incidem a partir do transito em julgado da decisdao”
(STJ, REsp 1740911/DF, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, Rel. p/ Acérdao
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado em
14/08/2019, DlJe 22/08/2019). 6. Dessa forma, constatada a omissdo deve-se
retificar o vicio suscitado, portanto, faz-se necessaria a reforma da decisdo
embargada para determinar que os juros de mora passem a incidir somente apos o
transito em julgado. 7. Por outro lado, quanto a alegag¢do de obscuridade em relagdo
a fundamentagdo acerca do repasse da comissao de corretagem, melhor sorte nao
guarda a parte embargante. Verifica-se que ha manifestacdo expressa no acordao de
que “trata-se de matéria ja pacificada pelo Superior Tribunal de Justica, que
determina ser possivel a retengdo, entre 10% e 25%, do valor das presta¢des pagas
pelo promitente comprador, em favor da promitente vendedora, como forma de
indeniza-la pelos prejuizos suportados com despesas administrativas realizadas com
a divulgagdo, comercializagdo e corretagem, além do eventual pagamento de
tributos e taxas incidentes sobre o imovel”. 8. Assim, verifica-se que ndo houve
negativa da aludida possibilidade de repasse do encargo, mas apenas considerou-se
que o valor de retengdo garantido ao vendedor abrange o valor devido a titulo de
comissao de corretagem. 9. Recurso conhecido e parcialmente provido, com efeitos
modificativos.

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violacao dos seguintes artigos:
a) 1.022, I, do Cédigo de Processo Civil, e 489, § 1°, IV, do Cdédigo de

Processo Civil, porque o acorddo embargado teria incorrido em omissao sobre o
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termo inicial dos juros de mora e em obscuridade quanto ao repasse ¢ a retencao da
comissdo de corretagem, além de falta de fundamentacdo por ndo enfrentar
argumentos capazes de infirmar a conclusao adotada;

b) 1.013, caput e § 1°, do Codigo de Processo Civil, j4 que questdes
suscitadas na contestacdo e reiteradas na apelacdo sobre a dedugdo da comissao de
corretagem nado teriam sido apreciadas pelo Tribunal a quo dentro da
devolutividade;

c) 725, do Codigo Civil, pois a inclusdo da comissdo de corretagem no
percentual de retencdo teria violado o direito do corretor a remuneracao,
reconhecido em lei, e a orientag@o firmada sobre transferéncia explicita do encargo
ao comprador.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que o valor de retencao
garantido ao vendedor abrange o valor devido a titulo de comissao de corretagem,
divergiu do entendimento firmado no REsp 1.599.511/SP (Tema 938), e aponta
dissenso quanto a aplicagdo do art. 725 do Cddigo Civil (fls. 301-316).

Requer o provimento do recurso para que se reconheg¢a a violagdo dos
dispositivos legais indicados, se admita o processamento do recurso especial e se
reforme o acordao recorrido, a fim de excluir dos valores a serem restituidos a
quantia paga a titulo de comissdo de corretagem e de aplicar, quanto aos juros de
mora, o termo inicial apos o transito em julgado; requer ainda o provimento do
recurso para que se reconhecga a falta de fundamentacdo e a devolutividade nédo
apreciada, determinando-se novo julgamento pelo Tribunal de origem.

Contrarrazoes as fls. 387-395.

E o relatorio.

VOTO
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I — Contextualizacio

A controvérsia diz respeito a agdo de rescisao contratual em que a parte
autora pleiteou a rescisao do contrato de compromisso de compra e venda, a
restituicao de 90% das quantias pagas em parcela unica e a retencao de 10% pelo
vendedor (fls. 420; 440).

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes
os pedidos, declarou rescindido o contrato, condenou a ré¢ a restituicao de 75% do
total pago, com corre¢ao pelo INPC desde cada desembolso e juros de mora de 1%
ao més a partir da citacdo, e fixou sucumbéncia reciproca e honorarios de 15% do
valor da causa (fl. 447).

A Corte de origem manteve a sentenca quanto a rescisao € ao percentual
de retencao de 25% sobre os valores pagos, reformando de oficio apenas o indice
de correcdo monetéria para aplicar o INCC-DI até o ajuizamento e, ap6s, o INPC,
e majorou os honorarios recursais para 20% sobre o valor da condenacao (fls. 294-
297).

O recurso ndo merece prosperar.

II — Arts. 1.013, caput e § 1°,1.022, 1 € 489, § 1°, IV do CPC

Com relacdo a fundamentagdo do acérddo, ndo se verifica ofensa aos
dispositivos citados quando a corte de origem examina e decide, de modo claro e
objetivo, as questdes que delimitam a controvérsia, ndo ocorrendo nenhum vicio
que possa nulificar o acorddo recorrido.

Ressalte-se que ndo caracteriza omissao ou falta de fundamentacao a
mera decisdo contraria ao interesse da parte.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PREVIDENCIA
PRIVADA. VIOLACAO DOS ARTS. 489, § 1°, E 1.022, I, DO CPC. NAO
OCORRENCIA. PRESCRICAO QUINQUENAL DAS PARCELAS
ANTECEDENTES AO AJUIZAMENTO DA DEMANDA. PRESCRICAO DO

Documento eletronico VDA54499816 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 26/02/2026 18:38:25
Codigo de Controle do Documento: 0083b03c-904e-48fe-abc0-f62ad7fd9063



FUNDO DO DIREITO. INEXISTENCIA. DEVOLUCAO DE RESERVA DE
POUPANCA. DISCUSSAO SOBRE SER CASO DE CONTRATO DE RISCO.
REVISAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E PROVAS. INCIDENCIA DAS
SUMULAS N. 5, 7,291 E 427 DO STJ . AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Inexiste ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC quando a corte de origem
examina e decide, de modo claro, objetivo e fundamentado, as questées que
delimitam a controvérsia, nio ocorrendo nenhum vicio que possa nulificar o

acordao recorrido.

(...)

4. Agravo interno desprovido.

(AgInt no REsp n. 1.781.470/RJ, relator Ministro Jodo Otévio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 1/7/2024, DJe de 8/7/2024, destaquei.)

De toda sorte, o acordao, complementado pelo julgamento dos embargos
de declaragdo, foi claro ao estabelecer o termo inicial dos juros de mora a partir do
trinsito em julgado e a decisdo de fls. 403-405 esclarece adequadamente os
motivos pelos quais ndo se permitiu reter a quantia referente a comissao de
corretagem.

Consequentemente, o Tribunal de origem indicou adequadamente os
motivos que lhe formaram o convencimento, analisando de forma clara, precisa e
completa as questdes relevantes do processo e solucionando a controvérsia com a
aplicagdo do direito que entendeu cabivel a hipotese.

E cedico, também, que “O julgador ndo estd obrigado a responder todas
as consideragdes das partes, bastando que decida a questdo por inteiro e
motivadamente." (REsp 415.706/PR , Rel. Min. Sélvio de Figueiredo Teixeira, DJ
12.8.2002), o que de fato ocorreu no caso em analise.

III — Art. 725 do CC

No que se refere a restituicdo da taxa de corretagem, laborou
corretamente o tribunal de origem ao decidir que “para a validade da clausula de

transferéncia para o promitente-comprador e, consequentemente, da obrigagcdo de

Documento eletronico VDA54499816 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 26/02/2026 18:38:25
Codigo de Controle do Documento: 0083b03c-904e-48fe-abc0-f62ad7fd9063



pagar a comissdo de corretagem, exige-se a transparéncia nessa atribuicao, ou seja,
informacao clara e adequada ao comprador quanto a sua responsabilidade pelo
pagamento da comissao de corretagem.” (fl. 405)

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. RESCISAO
CONTRATUAL. CULPA DO COMPRADOR. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. ASSISTENCIA JUDICIARIA
GRATUITA. PESSOA FISICA. PRESUNCAO JURIS TANTUM. RESTITUICAO
DA COMISSAO DE CORRETAGEM. INVIABILIDADE, NO CASO.
OBSERVADO O DEVER DE INFORMACAO. HONORARIOS
ADVOCATICIOS. BASE DE CALCULO. CONSONANCIA DO ACORDAO
RECORRIDO COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

[...]

2. De acordo com o entendimento deste Sodalicio, "a clausula que
transfere ao promitente comprador o pagamento da comissio de corretagem ¢é
legal, desde que observado o dever de informaciao" (Agint no
REsp 2.031.566/SP, Rel. Min. RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, DJe de
23/6/2023) .

[...]

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt nos EDcl no AREsp n. 2.294.878/RJ, relator Ministro Raul Aratjo,
Quarta Turma, julgado em 11/9/2023, DJe de 14/9/2023, destaquei.)

Ademais, na decisdo de fls. 403-405, para juizo de conformacdo do
acordao com o Tema 938 desta Corte, o tribunal estadual consignou que, “em
detida analise do contrato de compra e venda do imovel, as fls. 23/46, ndo ha
nenhuma referéncia ao fato de que a compradora deveria assumir a
responsabilidade pelo pagamento da comissdo de corretagem, sendo, portanto,
indevida a exclusdo da referida taxa da quantia a ser restituida a parte autora.” (fl.
405)

Modificar essa conclusdo demanda o revolvimento do contexto fatico-
probatorio dos autos, além da interpretacdo de clausulas contratuais, medidas

obstadas pelas Simulas 5 e 7 deste Tribunal.
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Sobre o tema:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO.
DESFAZIMENTO CONTRATUAL. ILEGITIMIDADE PASSIVA DO BANCO.
INOCORRENCIA. CORRE INTEGRANTE DA CADEIA DE CONSUMO.
COMISSAO DE CORRETAGEM. DEVER DE INFORMACAO E LEGALIDADE
DA COBRANCA NAO COMPROVADOS. INCIDENCIA DAS SUMULAS N.os
5,7 E 568 DO STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

[...],

2. E valida a clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a
obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa de compra
e venda, desde que previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade
autdbnoma, com o destaque do valor da comissao de corretagem.

3. A revisiao do acordao recorrido no tocante ao descumprimento do
dever de informacao esbarra nos 6bices das Simula n.°s 5 e 7 do STJ.

4. Agravo interno nao provido.

(AgInt no REsp n. 1.961.498/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 21/8/2023, DJe de 23/8/2023, destaquei.)

IV — Dissidio jurisprudencial

Por fim, afastadas as teses de violagdo as normas invocadas com
fundamento nas Sumulas 5 e 7, fica prejudicada a divergéncia jurisprudencial
suscitada.

Sobre o tema:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO ANULATORIA DE NEGOCIO JURIDICO, REPETICAO DE INDEBITO
E COMPENSACAO. QUE SE ADMITE TAO SOMENTE NOS CASOS EM QUE
O VALOR SE APRESENTAR IRRISORIO OU EXOS MORAIS. PEDIDO DE
ALTERACAO. REVISAO QUE SE ADMITE TAO SOMENTE NOS CASOS EM
QUE O VALOR SE APRESENTAR IRRISORIO OU EXORBITANTE. SUMULA
7 DO STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. PREJUDICADO. ACAO DE
RESPONSABILIDADE CONTRATUAL. PRESCRICAO. PRAZO DECENAL.

[...]

3. A incidéncia da Stimula 7 do STJ prejudica a anilise do dissidio
jurisprudencial pretendido. Precedentes desta Corte.

[...]

5. Agravo conhecido. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta
extensao, provido.

(AREsp n. 2.877.452/AL, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 18/8/2025, DJEN de 22/8/2025, destaquei).
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PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE INEXIGIBILIDADE DE
DEBITO C/C COMPENSACAO POR DANOS MORAIS. VARLOR
ARBITRADO. REEXAME DE FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE.
SUMULA 7 DO STJ. DISSIDIO PREJUDICADO.

[...]

3. A incidéncia da Sumula 7/STJ prejudica a anailise do dissidio
jurisprudencial pretendido. Precedentes desta Corte.

4. Agravo interno nao provido.

(Agint no AREsp n. 2.866.409/MS, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 18/8/2025, DJEN de 22/8/2025, destaquei).

V - Conclusio

Ante o exposto, conhe¢co do agravo para conhecer em parte do
recurso especial e negar-lhe provimento.

Nos termos do § 11 do art. 85 do CPC, majoro, em 10% sobre o valor ja
arbitrado nas instincias de origem, os honorarios advocaticios em desfavor da
parte ora recorrente ressalvada eventual concessdo de gratuidade de justica.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.580.286 / CE

Numero Registro: 2024/0067217-1 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:

01201122620188060001
Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

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 : NOVAES ENGENHARIA SPE LTDA

ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

ASSUNTO

: ANTONIO CLETO GOMES - CE005864

: VALBERTO FERREIRA DE ALMEIDA

: MARY ANNE FIDELIS FERNANDES DE ALMEIDA
. LIZIA MELLO LIMA - CE034337

: DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -

RESCISAO DO CONTRATO E DEVOLUGAO DO DINHEIRO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

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, 09 de marco de 2026
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