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RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : PROJETO RIO VERMELHO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : CAIO CESAR PEREIRA DA MOTA OLIVEIRA - GO029193

AUGUSTO DE PAIVA SIQUEIRA - GO051990
LUCAS SOUZA MARQUES - GO047590

RECORRIDO : MISLAINE DE SOUZA COSTA

ADVOGADOS : EDUARDO NAVES PASCHOAL MACKIEVICZ - MT026652
EDUARDO NAVES PASCHOAL MACKIEVICZ - MT0266520

EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESNCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE VALORES PAGOS E COMPENSACAO DE
DANOS MORAIS. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/ST)
. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PACTO DE
ALIENACAAO FIDUCIARIA. REGISTRO DA GARANTIA . HONORARIOS DE
SUCUMBENCIA. BASE DE CALCULO. ART. 85, § 29, DO CPC. ORDEM DE
GRADACAO.

1. Acdo de rescisdo contratual c/c restituicdo de valores pagos e
compensacdo de danos morais, em virtude de contrato de promessa de
compra e venda de imovel firmado entre as partes.

2. A auséncia de decisdo acerca dos argumentos invocados pela recorrente
em suas raz0es recursais, ndao obstante a oposicdo de embargos de
declaracao, impede o conhecimento do recurso especial.

3. Nos termos do art. 23 da Lei n? 9.514/97, a constituicdo da propriedade
fiduciaria sobre imoével depende do registro do contrato no Registro de
Imdveis, do contrario, inaplicavel o procedimento previsto nos arts. 26 e 27
da referida lei. Precedentes.

4. 0 art. 85, §29, do CPC veicula regra geral, de aplicacao obrigatodria, de que
os honorarios advocaticios sucumbenciais devem ser fixados no patamar de
dez a vinte por cento, subsequentemente calculados sobre o valor: i) da
condenacdo; ou ii) do proveito econdmico obtido; ou iii) do valor atualizado
da causa.

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

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
05/05/2026 a 11/05/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso e, nessa
parte, dar-lhe parcial provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas B6as Cueva e Daniela
Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora.
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Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.
Ndo participou do julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 11 de maio de 2026.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE VALORES PAGOS E COII\/IPENSACAO DE
DANOS MORAIS. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/STJ.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PACTO DE
ALIENACAAO FIDUCIARIA. REGISTRO DA GARANTIA . HONORARIOS DE
SUCUMBENCIA. BASE DE CALCULO. ART. 85, § 29, DO CPC. ORDEM DE
GRADACAO.

1. Acdo de rescisdo contratual c/c restituicdo de valores pagos e
compensacdo de danos morais, em virtude de contrato de promessa de
compra e venda de imovel firmado entre as partes.

2. A auséncia de decisdo acerca dos argumentos invocados pela recorrente
em suas razdes recursais, ndao obstante a oposicdo de embargos de
declaracao, impede o conhecimento do recurso especial.

3. Nos termos do art. 23 da Lei n? 9.514/97, a constituicdo da propriedade
fiduciaria sobre imoével depende do registro do contrato no Registro de
Imdveis, do contrario, inaplicavel o procedimento previsto nos arts. 26 e 27
da referida lei. Precedentes.

4. O art. 85, §29, do CPC veicula regra geral, de aplicacao obrigatéria, de que
os honorarios advocaticios sucumbenciais devem ser fixados no patamar de
dez a vinte por cento, subsequentemente calculados sobre o valor: i) da
condenacdo; ou ii) do proveito econdmico obtido; ou iii) do valor atualizado
da causa.

5. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta extensdo, parcialmente
provido.

RELATORIO

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

Examina-se recurso especial interposto por PROJETO RIO VERMELHO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, fundamentado exclusivamente
na alinea "a" do permissivo constitucional.
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Acdo: de rescisdo contratual c/c restituicdo de valores pagos e
compensacdao de danos morais, ajuizada por MISLAINE DE SOUZA COSTA, em
desfavor da recorrente, em virtude de contrato de promessa de compra e venda
de imovel firmado entre as partes.

Sentenga: julgou procedentes os pedidos, a fim de (i) declarar rescindido
o contrato particular de compromisso de compra e venda firmado entre as partes,
referente ao imdvel em questdo, com a restituicdo pela recorrente dos valores
pagos pela recorrida, em parcela Unica, os quais deverdo ser corrigidos - juros de
1% (um por cento) ao més a partir da citacao e corregcao monetaria pelo INPC a
contar do desembolso -; (ii) e condenar a recorrente ao pagamento de RS 8.000,00
(oito mil reais) a titulo de danos morais.

Acérddo: negou provimento a apelacdo interposta pela recorrida; e deu
parcial provimento a apelacao interposta pela recorrente, para reformar a
sentenc¢a, a fim de reconhecer a ocorréncia de culpa concorrente na rescisdo
contratual; determinar a devolucdo dos valores pagos pela recorrida sem
retencao; e para afastar a condenacao a titulo de danos morais. Na oportunidade,
em razdo da alteracao no julgamento, modificou-se a distribuicdo dos 6nus de
sucumbeéncia, para que sejam distribuidos igualmente entre as partes, fixando-se
0s honorarios advocaticios no percentual de 10% (dez por cento) sobre o valor da
causa. O acérdao foi assim ementado:

RECURSO DE APELACAO CIVEL - ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO C/C
DEVOLUCAO DE QUANTIA PAGA E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS
- PRELIMINARES - INOVACAO RECURSAL - AUSENCIA DE DIALETICIDADE RECURSAL
- VIOLACAO A SUMULA 543/STJ - REJEITADAS - MERITO - RESCISAO DE CONTRATO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - ATRASO NA ENTREGA PELO VENDEDOR -
INADIMPLENCIA DAS PARCELAS PELA COMPRADORA - CULPA CONCORRENTE
CONFIGURADA - DEVOLUGCAO INTEGRAL DOS VALORES - NAO APLICACAO DA
CLAUSULA PENAL - RETORNO AO - DANO MORAL NAO STATUS QUO CONFIGURADO
- COMISSAO DE CORRETAGEM - PRESCRICAO TRIENAL - TEMA 938/STJ - NAO
APLICAVEL - RECURSO DA AUTORA NAO PROVIDO - RECURSO DA RE PARCIALMENTE
PROVIDO.

Ndo prospera a alegacdo de inovacdo recursal se a matéria foi ventilada
anteriormente, inclusive em sede de contestacao.

Ainda que as razles recursais sejam genéricas, reiterando, na verdade,
as teses defensivas, tal fato ndo impde necessariamente a inadmissibilidade do
recurso, sendo bastante que se evidencie o inconformismo com os fundamentos da
sentenga, como no caso dos autos.

Como reconhecida a culpa concorrente, ndo é caso de aplicar o
entendimento da Sumula 543/STJ, que prevé a restituicdo imediata das parcelas em
caso de rescisdo contratual por culpa exclusiva do vendedor.

O atraso na entrega do imoével pelo vendedor acompanhado da
inadimpléncia no pagamento das parcelas pelo comprador configura culpa
concorrente na rescisdo contratual e demanda o retorno ao status quo, com a
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devolucgdo integral das parcelas pagas sem retencdo, o que impede, inclusive, a
condenacdo por danos morais e afasta a possibilidade de aplicacdo da clausula
penal para nenhuma das partes.

O entendimento firmado pelo STJ no julgamento do Tema 938, com
relacdo a prescricdo da cobranca de comissdo de corretagem ndo é aplicavel a
situacdo de rescisdo contratual por culpa concorrente (e-STJ fls. 446-447).

Embargos de declaragdo: opostos pela recorrente, foram rejeitados.

Recurso especial: aponta a violagdo dos arts. 23, 26, 27 e 32 da
Lei 9.514/97; 186, 405. 725, 927 e 945 do CC; e 85, § 22, do CPC. Sustenta que:

(i) a auséncia do registro do contrato de promessa de compra e venda
imobilidria, assegurado pela garantia fiduciaria, ndo é suficiente para afastar a
incidéncia da Lei 9.514/97, sobretudo na hipdtese de inadimplemento do
promitente comprador;

(i) a reconhecimento da ocorréncia de culpa concorrente da direito a
recorrente de retencao de parcela dos valores pagos;

(iii) somente na hipdtese de culpa exclusiva do promitente vendedor é
que a devolugdo dos valores pagos devera ser integral;

(iv) ndo deve haver devolucao dos valores pagos a titulo de comissao de
corretagem;

(v) como houve culpa reciproca das partes na provocacdao do dano, a
mora de um contra o outro sé restara configurada a partir do transito em julgado
da condenacdo, razdo pela qual este deve ser considerado o termo inicial dos juros
de mora, e ndo a data da citacdo; e

(vi) os honorarios advocaticios ndo devem ser arbitrados com base no
valor da causa, tendo em vista que ha condenacao e proveito econdémico aferivel
por cada uma das partes.

E o relatdrio.

VOTO

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

1. Da auséncia de prequestionamento

1. O acérdao recorrido, apesar da oposicao de embargos de declaracao,
ndo decidiu acerca dos argumentos invocados pela recorrente em seu recurso
especial quanto aos arts. 26, 27 e 32 da Lei 9.514/97; 186, 725, 927 e 945 do CC, o
que inviabiliza o seu julgamento.
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2. No mais, quanto a alegada violagdo do art. 405 do CC, verifica-se que
ndo houve prequestionamento do argumento referente a aplicagdo, no caso
concreto, do Tema 1.002/STJ, tampouco do referente a aplicacdo de termo inicial
diverso - transito em julgado da condenacdo - tendo em vista tratar-se de culpa
reciproca das partes.

3. Aplica-se, neste caso, a Simula 211/STJ.

1I. Da necessidade de registro do contrato

4. De acordo com a jurisprudéncia perfilhada por esta Corte Superior,
o registro imobilidrio é requisito essencial para a constituicao da propriedade
fiduciaria e para a incidéncia dos arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997; ausente
o registro, ndao se aplica o procedimento de consolidacdo e leildo, incidindo as
regras do Cdédigo Civil, do Cddigo de Defesa do Consumidor e a Simula 543/STJ.
Nesse sentido: AREsp 2.539.627/SP, Quarta Turma, DJe 12/03/2026;
AREsp 2.803.138/GO, Terceira Turma DJe 23/10/2025; e Aglnt no
AREsp 2.781.565/RJ, Terceira, Turma, 02/10/2025.

5. Desse modo, ndao merece reforma o acorddo recorrido, que adotou
entendimento em sintonia com a jurisprudéncia do STJ.

[1l. Da base de calculo dos honorarios de sucumbéncia

6. O acordao recorrido, ao manter o valor da causa como base de calculo
de fixacdo dos honorarios de sucumbéncia, ndo obstante a possibilidade de
mensurar o proveito econdémico obtido pela parte recorrente, decidiu em
dissonancia com a jurisprudéncia do STJ, no sentido de que o art. 85, § 22, do CPC
veicula regra geral, de aplicacdo obrigatdria, de que os honordrios advocaticios
sucumbenciais devem ser fixados no patamar de 10% (dez por cento) a 20% (vinte
por cento), subsequentemente calculados sobre o valor: i) da condenacdo; ou ii)
do proveito econbmico obtido; ou iii) do valor atualizado da causa. Nesse sentido:
REsp 1.746.072/PR (Segunda Secdo, DJe 29/3/2019).

7. Logo, o acérdao recorrido merece reforma quanto ao ponto.

DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, CONHECO PARCIALMENTE do recurso especial e,
nesta extensao, DOU-LHE PARCIAL PROVIMENTO, para determinar o retorno dos
autos ao TJ/MT para que este fixe a verba honordria devida aos patronos das
partes litigantes com base no entendimento firmado neste voto (Tema 1076/STJ).
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
05/05/2026 a 11/05/2026, por unanimidade, decidiu conhecer parcialmente do recurso e,
nessa parte, dar-lhe parcial provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas B6éas Cueva e Daniela Teixeira
votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.
Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 11 de maio de 2026
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