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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2785087 - MS(2024/0406417-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : EMAIS URBANISMO CASSILANDIA 143 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA

ADVOGADO : LEANDRO GARCIA - SP210137

AGRAVADO : HENRIQUE COGO PAES

AGRAVADO : ALANA GARCIA FREITAS COGO

ADVOGADO : AFONSO HENRIQUE SIMPIONATO DE OLIVEIRA - MS025300

EMENTA

DIREITO PRIVADO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL, RETENCAO E COMISSAO DE CORRETAGEM, JUROS E
CORRECAO MONETARIA. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO ESPECIAL E
NEGAR-LHE PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por auséncia de prequestionamento, deficiéncia de fundamentacao,
incidéncia das Sumulas n. 5 ¢ 7 do STJ, consonancia do acérdao recorrido com a
jurisprudéncia (Simula n. 83 do STJ) e dissidio prejudicado;

2. A controvérsia diz respeito a acdo de rescisdo de contrato c¢/c restituigdo de
valores;

3. A sentenca julgou parcialmente procedentes os pedidos para rescindir o contrato
por culpa do comprador, determinar restituicdo de 90% com correcdo a partir de
cada desembolso e juros desde a citacdo, e fixar honorarios de 10%;

4. A Corte de origem deu parcial provimento para fixar os juros a partir do transito
em julgado, mantendo a retencdo de 10% e os demais pontos.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdo: (1) saber se houve violagdo ao art. 1.022, 11, do
Cdodigo de Processo Civil por omissdo e falta de fundamentagdo; (ii) saber se o
acorddo desrespeitou os arts. 927, 111, e 1.040, do Codigo de Processo Civil quanto
aos repetitivos sobre corretagem e retengdo; (iii) saber se o art. 32-A, da
Lei n. 13.786/2018 foi contrariado ao afastar descontos legais, inclusive
corretagem; (iv) saber se foram violados os arts. 187, 188, I, e 944, do Cddigo
Civil por ignorar abuso de direito, exercicio regular e proporcionalidade; e (v)
saber se hd divergéncia jurisprudencial quanto a retencdo de 25% e a validade da
clausula de corretagem.
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I11. RAZOES DE DECIDIR

6. A alegada violacdo ao art. 1.022, II, do Codigo de Processo Civil nao foi
prequestionada por auséncia de embargos de declaragdo, incidindo a Stimula n.
282 do STF.

7. Os arts. 927, 111, e 1.040, do Codigo de Processo Civil ndo foram objeto de
analise especifica na origem, também atraindo a Simula n. 282 do STF.

8. A insurgéncia fundada no art. 32-A, da Lei n. 13.786/2018 e nos arts. 187, 188,
I, e 944, do Cdédigo Civil carece de fundamentagdao adequada, incidindo a Sumula
n. 284 do STF.

9. A revisdo do percentual de retencdo, da corretagem, aos juros e correcdo, o
acordao alinhou-se a jurisprudéncia do STJ, aplicando-se a Simula n. 83 do STJ.
10. O dissidio Jurlsprudencml esta prejudlcado por auséncia de cotejo analitico e
pela incidéncia dos Obices ja aplicados.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “l1. Incide a Simula n. 282 do STF quando a negativa de
prestagao jurisdicional e os arts. 927, III, e 1.040 do CPC nao foram
prequestionados; 2. Incide a Simula n. 284 do STF quando a insurgéncia sob o
art. 32 -A da Lei n. 13.786/2018 ¢ os arts. 187, 188, I, e 944 do CC carece de
fundamentacgdo especifica; 3. A Simula n. 7 do STJ obsta o reexame de provas ¢ a
Stumula n. 5 do STJ afasta a revisdo de clausulas contratuais sobre retengao e
corretagem; 4. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ quanto aos juros a partir do
trinsito em julgado e a corregdo a partlr de cada desembolso; 5. O dissidio
jurisprudencial esta prejudicado por auséncia de cotejo analitico.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.022 II, 927 III, 1.040; CC, arts. 187,
1881, 944; Lei n. 13.786/2018, art. 32-A.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7, 83; STF, Sumulas n. 282,
284; STJ, AgInt no AREsp n. 1893902/RJ, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgados em 27/9/2021.

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, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Jodo Otavio de Noronha.

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

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

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Brasilia, 10 de marco de 2026.
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Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECTAL N° 2785087 - MS (2024/0406417-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : EMAIS URBANISMO CASSILANDIA 143
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA

ADVOGADO : LEANDRO GARCIA - SP210137
AGRAVADO : HENRIQUE COGO PAES
AGRAVADO : ALANA GARCIA FREITAS COGO
ADVOGADO : AFONSO HENRIQUE SIMPIONATO DE OLIVEIRA -
MS025300
EMENTA

DIREITO PRIVADO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL, RETENCAO E COMISSAO DE CORRETAGEM, JUROS E
CORRECAO MONETARIA. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL CONHECIDO
PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO ESPECIAL E NEGAR-LHE
PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por auséncia de prequestionamento, deficiéncia de fundamentagao,
incidéncia das Sumulas n. 5 e 7 do STJ, consonancia do acordao recorrido com a
jurisprudéncia (Stimula n. 83 do STJ) e dissidio prejudicado;

2. A controvérsia diz respeito a acdo de rescisao de contrato c/c restituicdo de
valores;

3. A sentenga julgou parcialmente procedentes os pedidos para rescindir o contrato
por culpa do comprador, determinar restituicdo de 90% com corre¢do a partir de
cada desembolso e juros desde a citacao, e fixar honorarios de 10%;

4. A Corte de origem deu parcial provimento para fixar os juros a partir do transito
em julgado, mantendo a retencdo de 10% e os demais pontos.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdo: (i) saber se houve violagdao ao art. 1.022, II, do
Codigo de Processo Civil por omissao e falta de fundamentacao; (ii) saber se o
acordao desrespeitou os arts. 927, III, e 1.040, do Codigo de Processo Civil quanto
aos repetitivos sobre corretagem e retencdo; (iii) saber se o art. 32-A, da
Lei n. 13.786/2018 foi contrariado ao afastar descontos legais, inclusive corretagem;
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(iv) saber se foram violados os arts. 187, 188, I, e 944, do Cédigo Civil por ignorar
abuso de direito, exercicio regular e proporcionalidade; e (v) saber se ha divergéncia
jurisprudencial quanto a retencao de 25% e a validade da clausula de corretagem.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. A alegada violacdo ao art. 1.022, II, do Codigo de Processo Civil nao foi
prequestionada por auséncia de embargos de declaragdo, incidindo a Sumula n. 282
do STF.

7. Os arts. 927, 111, e 1.040, do Codigo de Processo Civil ndo foram objeto de analise
especifica na origem, também atraindo a Simula n. 282 do STF.

8. A insurgéncia fundada no art. 32-A, da Lei n. 13.786/2018 e nos arts. 187, 188, I,
e 944, do Codigo Civil carece de fundamentagcdo adequada, incidindo a Sumula n.
284 do STF.

9. A revisdo do percentual de retencdo, da corretagem, aos juros € corre¢do, o
acordao alinhou-se a jurisprudéncia do STJ, aplicando-se a Simula n. 83 do STJ.

10. O dissidio jurisprudencial esta prejudicado por auséncia de cotejo analitico e pela
incidéncia dos obices ja aplicados.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso especial
e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “1. Incide a Sumula n. 282 do STF quando a negativa de
prestacdo jurisdicional e os arts. 927, III, e 1.040 do CPC nao foram
prequestionados; 2. Incide a Simula n. 284 do STF quando a insurgéncia sob o
art. 32 -A da Lei n. 13.786/2018 ¢ os arts. 187, 188, I, e 944 do CC carece de
fundamentagao especifica; 3. A Sumula n. 7 do STJ obsta o reexame de provas ¢ a
Stmula n. 5 do STJ afasta a revisdao de clausulas contratuais sobre retengdo e
corretagem; 4. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ quanto aos juros a partir do transito
em julgado e a correcdo a partir de cada desembolso; 5. O dissidio jurisprudencial
esta prejudicado por auséncia de cotejo analitico.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.022 II, 927 111, 1.040; CC, arts. 187,
188 1, 944; Lein. 13.786/2018, art. 32-A.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7, 83; STF, Sumulas n. 282,
284; STJ, Agint no AREsp n. 1893902/RJ, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgados em 27/9/2021.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por EMAIS
URBANISMO CASSILANDIA 143 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SPE LTDA contra a decisdo que inadmitiu o recurso especial por auséncia de

prequestionamento (Sumula n. 282 do STF) quanto aos arts. 1.022, 11, 927, III e
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1.040, do Cdédigo de Processo Civil, e ao tema da comissao de corretagem, por
deficiéncia de fundamentagdo (Stimula n. 284 do STF) quanto aos arts. 187, 188, 1 e
944 do Codigo Civil, por incidéncia das Simulas n. 5 e n. 7 do STJ no ponto do
percentual de retencdo e da andlise contratual e fatico-probatoria, por acordao
recorrido em consondncia com a jurisprudéncia do STJ (Simula n. 83 do STJ)
quanto a reten¢ao de valores e aos marcos de juros e corre¢do, e por prejudicada a
divergéncia jurisprudencial em razao dos obices de admissibilidade.

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

Hé pedido expresso de efeito suspensivo ativo na peticdo do recurso
especial.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, III, a e ¢ da
Constituicao Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Mato
Grosso do Sul em apelagdo civel nos autos de acdo de rescisdo de contrato c/c
restituicao de valores.

O julgado foi assim ementado:

EMENTA — APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO C
/C RESTITUICAO DE VALORES — CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL — RESCISAO POR CULPA DO COMPRADOR - RETENCAO DE DEZ
POR CENTO (10%) DOS VALORES PAGOS — POSSIBILIDADE - TERMO
INICIAL DOS JUROS DE MORA — — CONTRATO REGIDO PELA LEI FEDERAL
N. 13.786/2018 - — TERMO INICIAL DOS JUROS DE MORA - DATA DO
TRANSITO EM JULGADO - CONTRATO ANTERIOR A DO PELA LEI
FEDERAL N. 13.786/2018 — TERMO INICIAL DA CORRECAO MONETARIA —
DATA DE CADA DESEMBOLSO — HONORARIOS SUCUMBENCIAIS —
MANUTENCAO — DISTRIBUICAO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS — MANTIDA
— SENTENCA MANTIDA - RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO. 1. Discute-se no presente recurso: a) o percentual de retengdo dos valores
pagos em razao da rescisdo do contrato firmado entre as partes; b) o termo inicial dos
juros moratdrios; ¢) o termo inicial da corre¢do monetaria; d) o valor dos honorarios

sucumbenciais; e e) a distribuicdo dos Onus sucumbenciais. 2. Conforme o

Documento eletronico VDA53711553 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 30/01/2026 12:13:27
Codigo de Controle do Documento: 355e4c6b-5bb4-45f4-bcae-032eaed9df62



entendimento pacificado na Sumula n°® 543, do STJ, “Na hipotese de resolucdo de
contrato de promessa de compra e venda de imdvel submetido ao Cédigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente
comprador — integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor
/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao
desfazimento”. 3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a, nas hipoteses de
rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de imdvel por culpa do
comprador, tem admitido a flutuacdo do percentual de retencdo pelo vendedor entre
10% e 25% do total da quantia paga. 4. No caso, ¢ cabiv dez por cento (10%) do valor
efetivamente pago pela compradora, em em razdo de sua desisténcia, razdo de sua
desisténcia, quantia suficiente para compensar os gastos efetuados e as despesas do
proprio contrato, ndo importando onerosidade excessiva para nenhuma das partes. 5.
Sabe-se que o Superior Tribunal de Justi¢a, no ambito de recurso especial repetitivo,
fixou a tese de que “nos compromissos de compra e venda de unidades imobiliarias
anteriores a Lei n. 13.786/2018, em que ¢ pleiteada a resolu¢do 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 decisdo” (
REsp 1740911/DF). 6. Assim, referida tese vinculante direciona sua aplicabilidade aos
contratos celebrados anteriormente a Lei Federal n® 13.786, de 27 de dezembro de
2018 — o que ¢ o caso dos autos, pois o contrato em questdo foi celebrado em
17/07/2018. 7. Inclusive, no voto-condutor do precedente vinculante acima
mencionado (REsp 1740911/DF), proferido pela Ministra Maria Isabel Gallotti,
ressaltou-se expressamente que o entendimento 14 exposto (qual seja, o transito em
julgado como termo inicial dos juros moratérios) nao se aplica aos contratos regidos
pela Lei Federal n® 13.786/2018, hipoteses as quais se aplica “a regra geral para
obrigacao de origem contratual, de acordo com a tese defendida pelo eminente relator,
com a fluéncia dos juros de mora a partir da citagdo, nos termos dos artigos 397 e 405
do Coédigo Civil” (trecho do voto-condutor proferido pela Ministra Maria Isabel
Gallotti no REsp 1740911/DF). 8. “O termo inicial da corre¢do monetaria das parcelas
pagas a serem restituidas em virtude da rescisdo do contrato de compra e venda ¢ a
data de cada desembolso, nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica” (AgInt no AREsp 1893902/RJ, Rel. Ministro Moura Ribeiro, TERCEIRA
TURMA, julgado em 27/09/2021, DJe 29/09/2021) 9. Se o valor estimado da
condenacdo ndo se configura irrisorio, deve servir de base de calculo para os
honorarios sucumbenciais. 10. No caso, houve sucumbéncia minima da parte autora,
bem como a causalidade atribuivel a requerida. Por tal razdo, deve-se manter a
imposicdo dos 6nus sucumbenciais, conforme determinado na sentenca. 11. Apelagao
Civel conhecida e provida em parte.

Nao foram opostos embargos de declaracao.
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No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violagdo dos seguintes dispositivos:

a) Art. 1.022 do Codigo de Processo Civil, porque o acorddo teria sido
omisso quanto ao exercicio regular de direito e a retencdo, com auséncia de
fundamentacao especifica, indicando omissdo, obscuridade e contradigdo;

b) Art. 927, III e 1.040 do Cddigo de Processo Civil, j4 que o acordao nao
teria observado a forga vinculante dos julgamentos em recursos repetitivos quanto a
retengdo e a comissao de corretagem;

c) Art. 725 do Cdédigo Civil, pois a conclusdo pela restituicio da
corretagem teria desconsiderado a natureza de resultado da corretagem quando
concretizada a venda;

d) Art. 32-A da Lei n. 13.786/2018, porquanto o acdérddo ndo teria
aplicado as regras de distrato quanto aos itens dedutiveis, inclusive comissao de
corretagem;

e) Arts. 187, 188, I e 944 do Cdédigo Civil, uma vez que a retencdo ¢ a
compensacdo deveriam ser analisadas a luz do exercicio regular de direito, da
auséncia de abuso e da proporcionalidade.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que a retengdo seria de 10%
e que seria devida a restituicdo da comissdo de corretagem, divergiu dos
entendimentos firmados nos REsp 1.723.519/SP, Aglnt no AREsp 714.250/SC e
REsp 1.599.511/SP.

Requer o provimento do recurso para que se reconhec¢a a legalidade do
pagamento da comissdo de corretagem pelo promitente comprador e se fixe o
percentual de retengdo em 25% dos valores pagos, com corre¢do monetaria a contar

de cada desembolso ¢ juros de mora a partir do transito em julgado.
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Requer ainda o provimento do recurso para que se atribua efeito
suspensivo ativo, suspendendo os efeitos do acordao recorrido até o julgamento do
recurso especial.

Nao foram apresentadas contrarrazoes, conforme a certidao de fl. 30.

E o relatorio.
VOTO

A controvérsia diz respeito a agao de rescisao de contrato ¢/c devolugao do
dinheiro em que a parte autora pleiteou a rescisdo do compromisso particular de
compra ¢ venda de imovel urbano, a declaracao de nulidade de cldusulas de retengdo
cumulativa, a devolugdo das parcelas pagas com correcdo pelo IGPM desde cada
desembolso e juros, ¢ a tutela para absteng¢do de negativacao.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
pedidos para rescindir o contrato por culpa do comprador, declarar nulos os itens “a”
e “b; b.1; b.2 e b.3” da clausula 2.4, fixar a retencdo em 10% sobre o valor
efetivamente pago, condenar a requerida a devolucdo em parcela unica de RS
18.368,82, com correcdo pelo IGPM desde cada desembolso e juros de mora de 1%
ao meés a partir da citacao, e fixou honorarios em 10% sobre o valor da condenacao.

A Corte de origem manteve a sentenga quanto a rescisdo, a retencao em
10%, a correcdo monetaria desde cada desembolso, a distribui¢do dos Onus
sucumbenciais € aos honordrios, reformando-a apenas para fixar o transito em
julgado como termo inicial dos juros moratorios, nos termos da tese firmada em
repetitivo.

I - Art. 1.022 do Codigo de Processo Civil
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No recurso especial, a parte recorrente sustenta a ocorréncia de omissao e
deficiéncia de fundamentagdo quanto ao exercicio regular do direito ¢ a legalidade
da retengdo prevista em lei e na jurisprudéncia, apontando violagdo ao art. 1.022 do
Codigo de Processo Civil.

O acordao recorrido, contudo, examinou de forma expressa as questoes
relevantes ao deslinde da controvérsia.

A Corte de origem analisou a rescisao contratual por culpa do comprador,
os parametros jurisprudenciais de retencao entre 10% e 25%, a incidéncia da
correcdo monetdria desde cada desembolso € dos juros a partir do transito em
julgado, concluindo pela manutengdo da retencdo no percentual de 10%, a luz dos
critérios de razoabilidade e proporcionalidade (fls. 188—196).

Nao obstante, a alegada negativa de prestagdo jurisdicional ndo foi objeto
de especifico prequestionamento na instancia de origem, uma vez que nao foram
opostos embargos de declaracdo com a finalidade de suscitar os vicios ora apontados.

Admite-se admite o denominado prequestionamento ficto, nos termos do
art. 1.025, segundo o qual se consideram incluidos no acérdao os elementos
suscitados nos embargos de declaragdo, ainda que rejeitados ou inadmitidos, desde
que o tribunal superior reconheca a existéncia de erro, omissdao, contradi¢do ou
obscuridade.

Todavia, conforme orientacdo deste Superior Tribunal de Justica, o
reconhecimento do prequestionamento ficto exige que a parte alegue, de forma clara,
objetiva e fundamentada, a violacdo ao art. 1.022 do CPC, demonstrando
concretamente o vicio existente no acordado recorrido.

Nesse sentido, a jurisprudéncia desta Corte ¢ firme ao assentar que

alegacdes genéricas de omissdo ou deficiéncia de fundamentagdo, desacompanhadas
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da indicagdo precisa dos pontos ndo enfrentados e de sua relevancia para a solugdo
da controvérsia, atraem o 6bice da Sumula n. 284 do Supremo Tribunal Federal,

aplicavel por analogia no ambito do recurso especial.

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. CODIGO DE PROCESSO CIVIL DE 2015.
APLICABILIDADE. VIOLACAO AO ART. 1.022 DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL. SUMULA 284/STF. CONCESSAO DE
PROVIMENTO DE URGENCIA. RECURSO ESPECIAL.
DESCABIMENTO. SUMULA 735/STF ARGUMENTOS
INSUFICIENTES PARA DESCONSTITUIR A DECISAO ATACADA.
APLICACAO DE MULTA. ART. 1.021, § 4°, DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL DE 2015. DESCABIMENTO. I - Consoante o
decidido pelo Plenario desta Corte na sessdo realizada em 09.03.2016, o
regime recursal serd determinado pela data da publicacdo do provimento
jurisdicional impugnado. In casu, aplica-se o Codigo de Processo Civil de
2015. II - Nao se pode conhecer a apontada violagao ao art. 1.022, do
Cédigo de Processo Civil, porquanto o recurso cinge-se a alegagdes
genéricas e, por isso, ndo demonstra, com transparéncia e precisao, qual
seria o ponto omisso, contraditorio ou obscuro do acérdao recorrido, bem
como a sua importancia para o deslinde da controvérsia, o que atrai o
6bice da Sumula n. 284 do Supremo Tribunal Federal, aplicavel, por
analogia, no ambito desta Corte. [...] V - Agravo Interno improvido.
(AgInt no REsp 1.664.063/RS, de minha relatoria, PRIMEIRA TURMA,
julgado em 19/09/2017, DJe 27/09/2017 - destaquet).

No caso, embora a recorrente alegue omissdo quanto a legalidade da
corretagem e a retengdo prevista na Lei n. 13.786/2018, verifica-se que o acordao
recorrido enfrentou os temas relativos a retencao, aos juros, a corre¢do monetaria e
aos honorarios advocaticios, validando a reteng¢dao de 10% com base em critérios de
razoabilidade e proporcionalidade, bem como fixando adequadamente os
consectarios legais (fls. 188—196).

Assim, ausente a indicagdo especifica de omissdo, obscuridade ou
contradigdo, bem como inexistente a prévia oposicdo de embargos de declaragao

para provocar o pronunciamento da Corte de origem, resta inviabilizado o
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conhecimento da alegada violagao ao art. 1.022 do CPC, incidindo, na espécie, os

obices das Sumulas n. 282 e 284 do Supremo Tribunal Federal.

IT - Arts. 927, 111, e 1.040 do Codigo de Processo Civil, e art. 725 do
Codigo Civil

No recurso especial, a recorrente sustenta que o acordao recorrido teria
desrespeitado os precedentes qualificados do Superior Tribunal de Justica relativos a
retengdo de valores e a comissdao de corretagem, em afronta aos arts. 927, 111, e 1.040
do Codigo de Processo Civil, bem como ao art. 725 do Codigo Civil. Alega, em
sintese, que a retencdo fixada e a restituicdo da corretagem ndo observariam a
orientacao firmada em julgamentos repetitivos.

O acordao estadual, contudo, enfrentou a controvérsia a luz da
jurisprudéncia desta Corte, reconhecendo a oscilacdo admitida entre 10% e 25% a
titulo de retengdo em hipoteses de rescisao por iniciativa do comprador e, diante das
peculiaridades do caso concreto, reputou adequada a retengdo no percentual de 10%
sobre os valores efetivamente pagos.

Ademais, quanto aos juros moratorios, aplicou expressamente a tese
firmada no REsp 1.740.911/DF, relativa aos contratos anteriores a vigéncia da
Lei n. 13.786/2018, evidenciando a observancia dos precedentes obrigatorios
invocados.

Nao obstante, verifica-se que as alega¢des de violacao aos arts. 927, 111, e
1.040 do CPC nao foram objeto de especifico prequestionamento na origem, uma
vez que a recorrente ndo opds embargos de declaragdo com o objetivo de suscitar
eventual omissdo ou inadequada aplicagdo de precedente vinculante. Incide,

portanto, o 6bice da Sumula n. 282 do Supremo Tribunal Federal.
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No tocante ao art. 725 do Coédigo Civil, a recorrente sustenta que a
restituicdo da comissdo de corretagem violaria a natureza de resultado do contrato de
corretagem. Todavia, o acordao recorrido ndo apreciou a comissdo de corretagem
como questdo autonoma, tampouco examinou a controvérsia sob o enfoque do
referido dispositivo legal.

A decisdo limitou-se a reconhecer a rescisdo contratual por iniciativa do
comprador, fixar o percentual de retencdo e estabelecer os critérios de incidéncia de
juros e correcdo monetaria, sem debate especifico acerca da validade ou da
restitui¢do da corretagem a luz do art. 725 do Codigo Civil.

Dessa forma, a invocacdo do referido dispositivo configura inovagao
recursal, pois a matéria ndo foi submetida ao crivo do Tribunal de origem, nem
provocada mediante a oposi¢ao de embargos de declaracdo. Ausente o indispensavel
prequestionamento, resta inviabilizado o conhecimento do recurso especial também
nesse ponto, nos termos da Simula n. 282 do Supremo Tribunal Federal.

III - Arts. 32-A da Lei n. 13.786/2018, 187, 188, I e 944 do Cédigo Civil

A parte recorrente sustenta que o acordao recorrido deixou de aplicar as
regras da Lei n. 13.786/2018 quanto as dedugdes contratuais, inclusive a comissao de
corretagem.

O Tribunal de origem, contudo, afastou expressamente a incidéncia da
Lei n. 13.786/2018, ao consignar que o contrato foi celebrado em 17/07/2018,
portanto antes de sua vigéncia, aplicando, por conseguinte, o entendimento firmado
pelo Superior Tribunal de Justica em sede de recurso repetitivo quanto ao termo
inicial dos juros moratérios, fixado no transito em julgado da decisdo.

Ainda, argumenta a recorrente que a retencdo € compensacao deveriam ser

analisadas sob regular exercicio de direito, auséncia de abuso e proporcionalidade. O
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acordao local, ponderando equilibrio e razoabilidade, fixou retengao de 10% sobre o
efetivamente pago, com base na orientacdo do STJ quanto a faixa de 10% a 25% e no

art. 413 do Cddigo Civil.

Nessas circunstancias, o acordao recorrido encontra-se consonancia com a
jurisprudéncia desta Corte Superior, que afasta a aplicagdao da Lei n. 13.786/2018 aos
contratos firmados anteriormente a sua vigéncia e fixa os juros moratorios a partir do

transito em julgado, nos termos do precedente repetitivo. Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. ACORDAO RECORRIDO
PROFERIDO EM JULGAMENTO DE IRDR. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA. RESOLUCAO
IMOTIVADA PELO PROMITENTE COMPRADOR . DEVOLUCAO
DE VALORES PAGOS. CLAUSULA CONTRATUAL. PEDIDO DE
ALTERACAO. SENTENCA CONSTITUTIVA . TERMO INICIAL DOS
JUROS DE MORA. TRANSITO EM JULGADO. 1. Para os fins dos arts
. 927 ¢ 1.036 a 1.041 do CPC, fixa-se a seguinte tese: - Nos compromissos
de compra e venda de unidades imobilidrias anteriores a Lei n. 13 .786
/2018, em que ¢ pleiteada a resolugdo do contrato por iniciativa do
promitente comprador de forma diversa da cldusula penal convencionada,
os juros de mora incidem a partir do transito em julgado da decisdo. 2.
Recurso especial provido. (REsp n. 1.740.911/DF, relator Ministro
Moura Ribeiro, Segunda Secdo, julgado em 14/08/2019, Dle de
22/08/2019.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. RESILICAO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. INICIATIVA DO
PROMITENTE COMPRADOR. RETENCAO DOS VALORES PAGOS
ESTIPULADA NO PERCENTUAL DE 10% SOBRE O MONTANTE
PAGO . INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ. CORRECAO
MONETARIA. CADA DESEMBOLSO. SUMULA 83/STJ .
INOBSERVANCIA DE SUCUMBENCIA RECIPROCA -
INAPLICABILIDADE DO. ART. 86 DO NOVO CPC. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO . 1. Nos termos da Sumula 543/STJ, "na
hipotese de resolugcdo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a
imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador
integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor
/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa
ao desfazimento."2. Conforme a jurisprudéncia desta Corte Superior, em
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caso de resolu¢do do compromisso de compra e venda por culpa do
promitente comprador, ¢ licita a retencdo pelo vendedor de 10% a 25%
dos valores pagos . Nesse ponto, o aresto esta em sintonia com a
jurisprudéncia desta Corte Superior ao firmar a nulidade da clausula que
previa a retencdo de 20% de forma parcelada, fixando-a em 10%.
Aplicagdo da Sumula 83/STJ.3. O termo inicial da corre¢do monetaria das
parcelas pagas a serem restituidas em virtude da rescisdo do contrato de
compra e venda ¢ a data de cada desembolso . Precedentes (
Stmula 83/STJ).4. A fixa¢ao dos honorarios advocaticios em 10% sobre o
valor da condenacgdo foi feita a partir da analise do que foi pedido na
peticdo inicial em confronto com o que foi deferido durante todo o
transcurso da lide. Nesse contexto, constata-se a inaplicabilidade do art .
86 do CPC/2015 - sucumbéncia reciproca.5. Agravo interno
desprovido. (Agint no REsp n. 1.947.665/SP, relator Ministro Marco
Aur¢lio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 04/10/2021, DlJe de
06/10/2021.)

Assim, a conclusdao do Tribunal de origem esta em consonancia com o
entendimento desta Corte Especial, o que impede o conhecimento do recurso
especial nessa parte, a teor da Simula 83 do STJ, também aplicavel a alinea a do
art. 105, III da CF.

IV - Conclusao

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

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 2.785.087 /| MS

Numero Registro: 2024/0406417-4 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
08009657920218120007 0800965792021812000750001 8009657920218120007

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 : EMAIS URBANISMO CASSILANDIA 143 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA

ADVOGADO : LEANDRO GARCIA - SP210137

AGRAVADO : HENRIQUE COGO PAES

AGRAVADO : ALANA GARCIA FREITAS COGO

ADVOGADO : AFONSO HENRIQUE SIMPIONATO DE OLIVEIRA - MS025300

ASSUNTO : 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, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o
julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha. Nao participou do julgamento o Sr. Ministro
Antonio Carlos Ferreira.
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Brasilia, 09 de margo de 2026
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