SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3036864 - MT (2025/0336316-1)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

MINISTRO MOURA RIBEIRO

PATRIMONIO INCORPORACOES 28 SPE LTDA

ANA PAULA SCHEFFER - MG081784

FELIPE MERGH FORTUNA - MG119997

VICTOR COUTINHO DA SILVA - MG186005

RODRIGO DOERNER

DANIEL WINTER - MT0114700

GABRIELA ANDREUCCI DE SOUZA BALAS - MT0283710

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE
HOTELEIRA. PRELIMINARES DE AUSENCIA DE DIALETICIDADE E
CERCEAMENTO DE DEFESA REJEITADAS. INOVACAO RECURSAL ACOLHIDA
SOBRE CORRETAGEM E REVISAO CONTRATUAL. RELACAO DE CONSUMO
PELA TEORIA FINALISTA MITIGADA. RETENCAO LIMITADA A 25%. RESTITUIGAO
EM PARCELA UNICA. SUMULA 543/STJ. ART. 479 DO CC/2002 INAPLICAVEL.
COMISSAO DE CORRETAGEM. TEMA 938/STJ. OBICES PROCESSUAIS:
SUMULAS 5, 7, 211/STJ E 284/STF. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO
CONFIGURADO. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM
PARTE E, NESSA EXTENSAO, DESPROVIDO.

1. Trata-se de agravo em recurso especial contra decisdo de inadmissibilidade em
agao de resolucdo contratual de promessa de compra e venda de unidade hoteleira,
em que se manteve a resciséo, a restituicdo em parcela unica com retengéo de 25%,
o afastamento de corretagem por auséncia de informacdo clara, e a rejeicdo de
preliminares de dialeticidade e cerceamento, com acolhimento de inovagao recursal
quanto a pedidos ndo deduzidos na origem.

2. O objetivo recursal é decidir se (i) houve negativa de prestagéo jurisdicional e
julgamento surpresa (art. 489, § 1°, 1V, 1.022, 1, 9° e 10 do CPC); (ii) seria aplicavel o

Cddigo de Defesa do Consumidor ao adquirente investidor ocasional e se
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prevaleceria a clausula de irretratabilidade da Lei 4.591/1964; (iii) caberia
preservagdo da avenga pelo art. 479 do CC/2002; (iv) seria possivel retengcédo de
comisséo de corretagem a luz dos arts. 722 e 724 do CC/2002 e do Tema 938/STJ;
(v) existiria sucumbéncia reciproca a justificar redistribuicdo de honorarios; (vi)
houve dissidio jurisprudencial pela alinea c.

3. Nao se configura negativa de prestagdo jurisdicional quando as questdes
essenciais sdo enfrentadas com fundamentagdo suficiente, inclusive acerca
da suficiéncia probatéria e da rejeicdo de cerceamento; a relagdo de consumo se
reconhece pela teoria finalista mitigada; a restituicdo imediata e em parcela Unica
decorre da Sumula 543/STJ; o art. 479 do CC/2002 ¢é inadequado ao regime aplicado
(CDC); e nao se pode conhecer dos pedidos inovadores sobre corretagem e revisao
contratual

5. O julgamento antecipado foi motivado e o acérdado afastou omissdes, inexistindo
decisdo surpresa. A condicdo de consumidor foi reconhecida, ndo prevalecendo
clausula de irretratabilidade diante do CDC. O percentual de retengao de 25% esta
em consondncia com a orientagdo consolidada e a restituicio deve ser a vista
(Sumula 543/STJ). A tese do art. 479 do CC/2002 nado se aplica ao distrato por
iniciativa do consumidor. A retengédo de corretagem demandaria informagéao clara e
destacada e ndo pode ser analisada por inovagao, auséncia de prequestionamento e
necessidade de reexame de clausulas e provas (Sumulas 5, 7 e 211/STJ, além de
deficiéncia argumentativa, Sumula 284/STF). Ndo ha sucumbéncia reciproca, pois o
autor obteve o bem da vida principal. O dissidio ndo se configura por insuficiéncia de
cotejo e divergéncia de premissas normativas e faticas.

4. Agravo conhecido. Recurso especial conhecido em parte e, nessa extensao,

desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que s&o partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente
do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura

Ribeiro.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e

Ricardo Villas B6as Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 31 de agosto de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3036864 - MT (2025/0336316-1)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

MINISTRO MOURA RIBEIRO

PATRIMONIO INCORPORACOES 28 SPE LTDA

ANA PAULA SCHEFFER - MG081784

FELIPE MERGH FORTUNA - MG119997

VICTOR COUTINHO DA SILVA - MG186005

RODRIGO DOERNER

DANIEL WINTER - MT0114700

GABRIELA ANDREUCCI DE SOUZA BALAS - MT0283710

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE UNIDADE HOTELEIRA. PRELIMINARES DE AUSENCIA
DE DIALETICIDADE E CERCEAMENTO DE DEFESA REJEITADAS.
INOVACAO RECURSAL ACOLHIDA SOBRE CORRETAGEM E
REVISAO CONTRATUAL. RELACAO DE CONSUMO PELA TEORIA
FINALISTA MITIGADA. RETENCAO LIMITADA A 25%. RESTITUICAO
EM PARCELA UNICA. SUMULA 543/STJ. ART. 479 DO CC/2002
INAPLICAVEL. COMISSAO DE CORRETAGEM. TEMA 938/STJ.
OBICES PROCESSUAIS: SUMULAS 5, 7, 211/STJ E 284/STF.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO CONFIGURADO. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E,
NESSA EXTENSAO, DESPROVIDO.

1. Trata-se de agravo em recurso especial contra decisdo de
inadmissibilidade em agdo de resolugdo contratual de promessa de
compra e venda de unidade hoteleira, em que se manteve a rescisao,
a restituicdo em parcela unica com retencao de 25%, o afastamento de
corretagem por auséncia de informacdo clara, e a rejeicdo de
preliminares de dialeticidade e cerceamento, com acolhimento de
inovagao recursal quanto a pedidos n&o deduzidos na origem.

2. O objetivo recursal é decidir se (i) houve negativa de prestacao
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jurisdicional e julgamento surpresa (art. 489, § 1°, 1V, 1.022, II, 9° e 10
do CPC); (ii) seria aplicavel o Cédigo de Defesa do Consumidor ao
adquirente investidor ocasional e se prevaleceria a clausula de
irretratabilidade da Lei 4.591/1964; (iii) caberia preservagao da avencga
pelo art. 479 do CC/2002; (iv) seria possivel retengcdo de comissao de
corretagem a luz dos arts. 722 e 724 do CC/2002 e do Tema 938/STJ;
(v) existiia sucumbéncia reciproca a justificar redistribuicdo de
honorarios; (vi) houve dissidio jurisprudencial pela alinea c.

3. Nao se configura negativa de prestagao jurisdicional quando as
questdes essenciais sao enfrentadas com fundamentacao suficiente,
inclusive acerca da suficiéncia probatéria e da rejeicdo de
cerceamento; a relacdo de consumo se reconhece pela teoria finalista
mitigada; a restituicdo imediata e em parcela unica decorre da Sumula
543/STJ; o art. 479 do CC/2002 é inadequado ao regime aplicado
(CDC); e nao se pode conhecer dos pedidos inovadores sobre
corretagem e revisédo contratual

5. O julgamento antecipado foi motivado e o acérddo afastou
omissoes, inexistindo decisao surpresa. A condicdo de consumidor foi
reconhecida, ndo prevalecendo clausula de irretratabilidade diante do
CDC. O percentual de retengao de 25% esta em consonancia com a
orientacdo consolidada e a restituicdo deve ser a vista (Sumula
543/STJ). A tese do art. 479 do CC/2002 n&o se aplica ao distrato por
iniciativa do consumidor. A retencdo de corretagem demandaria
informacéo clara e destacada e ndo pode ser analisada por inovacao,
auséncia de prequestionamento e necessidade de reexame de
clausulas e provas (Sumulas 5, 7 e 211/STJ, além de deficiéncia
argumentativa, Sumula 284/STF). Nao ha sucumbéncia reciproca, pois
o autor obteve o bem da vida principal. O dissidio ndo se configura por
insuficiéncia de cotejo e divergéncia de premissas normativas e faticas.
4. Agravo conhecido. Recurso especial conhecido em parte e, nessa
extensao, desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por PATRIMONIO
INCORPORACOES 28 SPE LTDA (PATRIMONIO) contra decisdo que ndo admitiu seu
apelo nobre, manejado com fundamento no art. 105, Ill, alineas a e ¢, da CF, contra
acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Mato Grosso, assim ementado:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELAGAO CIVEL.
RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE

HOTELEIRA. PRELIMINARES DE AUSENCIA DE DIALETICIDADE E
CERCEAMENTO DE DEFESA REJEITADAS. PRELIMINAR DE
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INOVACAO RECURSAL ACOLHIDA. RELACAO DE CONSUMO.
RETENCAO DE VALORES. PARCELAMENTO DA DEVOLUGCAO.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. RECURSO PARCIALMENTE
CONHECIDO E, NA PARTE CONHECIDA, DESPROVIDO. I. CASO
EM EXAME Apelacdo civel interposta por PATRIMONIO
INCORPORACOES 28 SPE LTDA. contra sentenca que, nos autos de
acgao de resolugao contratual movida por RODRIGO DOERNER, julgou
parcialmente procedente o pedido para declarar a rescisdo do contrato
de compra e venda de unidade hoteleira, determinar a restituicdo de
75% dos valores pagos em parcela unica, reconhecer a abusividade da
clausula que previa devolugao parcelada, proibir a inscricdo do autor
em cadastros de inadimplentes e condenar a ré ao pagamento de
custas processuais e honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o
valor da condenacédo. A apelante suscita preliminares de (i) auséncia de
dialeticidade recursal, (ii) inovacdo recursal e (iii) cerceamento de
defesa. No mérito, alega que a rescisdao contratual decorreu de
desisténcia unilateral do comprador sem justificativa plausivel, pleiteia
a majoragdo do percentual de retencao para 30%, a exclusdo da
obrigacao de restituir valores referentes a comissao de corretagem e a
redistribuicdo dos 6nus sucumbenciais. II. QUESTAO EM DISCUSSAO
Ha quatro questdes em discussdo: (i) se a apelacdo preenche os
requisitos de dialeticidade recursal; (ii) se houve inovagéo recursal em
relacido a retengcédo da comissao de corretagem e ao pedido de revisao
contratual; (iii) se a sentenga incorreu em cerceamento de defesa ao
indeferir a producdo de provas requeridas pela apelante; e (iv) se a
rescisdo contratual foi corretamente decretada, com retencido de 25%
dos valores pagos, e se a forma de restituicio e os 6nus
sucumbenciais foram adequadamente fixados. 1. RAZOES DE
DECIDIR A. Preliminares A auséncia de dialeticidade recursal nédo se
verifica quando as razdes da apelagdo demonstram inconformismo
com a sentengca e apresentam fundamentos de fato e de direito
suficientes para permitir a reanalise da matéria pelo Tribunal. A mera
repeticdo das teses defensivas nao inviabiliza o conhecimento do
recurso, desde que haja impugnagao especifica aos fundamentos da
deciséo recorrida (CPC, art. 1.010, Il). Preliminar rejeitada. Configura
inovagao recursal a introdugao de pedido inédito em sede de apelagao,
sem que tenha sido debatido na instdncia de origem. No caso, a
apelante pleiteia, pela primeira vez, a retencdo de 5% a titulo de
comissdo de corretagem e a revisdo contratual, sem que tais temas
tenham sido objeto da contestacao ou de reconvengéo. Nos termos dos
arts. 336 e 1.013 do CPC, essas questdes ndo podem ser analisadas
pelo Tribunal, sob pena de supressédo de instancia. Assim, o recurso
nao €& conhecido nesses pontos. Preliminar de inovagao recursal
acolhida. O indeferimento da producdo de prova oral e documental pelo
juizo de primeiro grau n&o configura cerceamento de defesa quando as
questbes postas podem ser resolvidas com base nos elementos ja
constantes dos autos, cabendo ao magistrado indeferir diligéncias
inuteis ou meramente protelatérias (CPC, arts. 370 e 371). Preliminar
rejeitada. B. Mérito A relacao entre as partes se enquadra no ambito do
Cddigo de Defesa do Consumidor, pois a incorporadora atua como
fornecedora de imoéveis, e o adquirente, ainda que tenha adquirido a
unidade para investimento, ndo exerce atividade habitual no mercado
imobiliario, sendo considerado consumidor nos termos da teoria
finalista mitigada. O percentual de retengédo de 25% dos valores pagos
pelo comprador encontra respaldo na jurisprudéncia consolidada do
Superior Tribunal de Justi¢ca, que considera abusiva a retengao superior
a esse percentual sem justificativa concreta. A clausula que previa a
devolugdo dos valores pagos em 20 parcelas € abusiva, pois a Sumula
543 do STJ determina que a restituicdo deve ocorrer de forma imediata
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e em parcela unica, salvo se houver fundamento excepcional para o
parcelamento, o que nao foi demonstrado pela apelante. A alegacao de
sucumbéncia reciproca ndo se sustenta, pois a parte autora obteve
éxito na maior parte de seus pedidos, sendo correta a condenagao
exclusiva da incorporadora ao pagamento das custas e honorarios
advocaticios. IV. DISPOSITIVO E TESE Preliminares de auséncia de
dialeticidade recursal e cerceamento de defesa rejeitadas. Preliminar
de inovacao recursal acolhida para ndo conhecer do recurso quanto
aos pedidos de retengdo da comissdao de corretagem e de revisao
contratual. No mérito, recurso desprovido. Tese de julgamento: O
recurso de apelacao atende ao principio da dialeticidade quando as
razOes apresentadas, ainda que sucintas, permitem a reanalise da
matéria pelo Tribunal. E vedada a inovagao recursal, sendo incabivel a
analise de pedidos e teses ndao submetidos a apreciagcao da instancia
de origem. O indeferimento de prova oral e documental pelo
magistrado néo caracteriza cerceamento de defesa quando os
elementos constantes dos autos sio suficientes para o deslinde do
feito. O adquirente de unidade hoteleira pode ser considerado
consumidor, nos termos da teoria finalista mitigada, quando nao
demonstrado que atua de forma profissional no mercado imobiliario. A
retencdo de valores em rescisdo de contrato de compra e venda de
imével submetido ao Cdodigo de Defesa do Consumidor nado pode
ultrapassar 25% das quantias pagas, salvo comprovacédo de custos
extraordinarios suportados pelo vendedor. E abusiva a clausula que
prevé a restituicdo dos valores pagos pelo comprador em multiplas
parcelas, devendo a devolugao ocorrer de forma imediata e em parcela
Unica, conforme a Sumula 543 do STJ. Dispositivos relevantes citados :
CPC/2015, arts. 336, 370, 371, 1.010 e 1.013; CDC, arts. 2° e 51, IV,
Sumula 543 do STJ. Jurisprudéncia relevante citada : STJ, Agint no
AREsp 1029449/SP, Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, j.
22.08.2017; STJ, Sumula 543; TJ-MT, Apelagdo Civel
1040268-12.2019.8.11.0041, Rel. Des. Antonia Siqueira Gongalves, j.
05.06.2024. (e-STJ, fls. 396/400)

Os embargos de declaragdao de PATRIMONIO INCORPORACOES 28 SPE
LTDA foram rejeitados (e-STJ, fls. 427/432).

Nas razées do agravo, PATRIMONIO apontou (1) ndo incidéncia dos dbices
das Sumulas 7 e 5/STJ e existéncia de matéria exclusivamente de direito; (2) negativa
de prestagao jurisdicional por violagdo dos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, Il, do CPC, bem
como dos arts. 9° e 10 do CPC; (3) usurpagédo da competéncia do STJ ao n&do analisar a
alinea c; (4) dissidio jurisprudencial em tema de irretratabilidade contratual e
consumidor investidor.

Houve apresentacdo de contraminuta por RODRIGO DOERNER
(RODRIGO), sustentando a corregao da inadmissibilidade por incidéncia das Sumulas 5
e 7/STJ, auséncia de omissdo, inovagao recursal e deficiéncia de cotejo analitico (e-
STJ, fls. 536/549).

E o relatorio.

VOTO

Documento eletrénico VDA59363263 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 24/08/2026 09:24:52
Codigo de Controle do Documento: ccelOa3e-d3a8-4743-90e6-106fde276c0e



O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da deciséo recorrida. Dele conhego, portanto,
€ passo ao exame do recurso especial.

Nas razbes de seu apelo nobre (e-STJ, fls. 435/468), PATRIMONIO alegou
(1) negativa de prestacao jurisdicional por violagao dos arts. 1.022, Il, e 489, § 1°, 1V, do
CPC, cumulada com afronta aos arts. 9° e 10 do CPC, em razao de julgamento
surpresa e indeferimento de prova; (2) violagdo dos arts. 32, § 2°, da Lei n°® 4.591/1964
e 2° do CDC, sustentando a irretratabilidade dos compromissos de compra € venda em
incorporagcao e a inaplicabilidade do CDC ao consumidor investidor; (3) violacdo do
art. 479 do CC/2002, pugnando pela preservacao do contrato mediante revisao das
parcelas; (4) violagao do art. 85, § 2°, do CPC/2015, para redistribuicdo dos honorarios
diante de sucumbéncia parcial; (5) violagdo dos arts. 722 e 724 do CC/2002 e aplicagao
do Tema 938/STJ para autorizar retencédo de 5% de comissdo de corretagem; (6)
existéncia de dissidio jurisprudencial, com paradigma do TJRJ sobre irretratabilidade e
auséncia de relagdo de consumo em unidade hoteleira.

Houve apresentacao de contrarrazées por RODRIGO (e-STJ, fls. 482/511).

De acordo com a moldura fatica dos autos, trata-se de agao de resolucao de
contrato de promessa de compra e venda de unidade hoteleira no empreendimento
Hotel Transamérica Fit Sinop. O autor, RODRIGO, alegou onerosidade excessiva apoés
a conclusao da obra, em razdo da alta do IGP-M no periodo pandémico, e pediu
rescisao com restituicdo dos valores pagos; subsidiariamente, a rescisdo com retencao
moderada e sem parcelamento da devolugao. A incorporadora defendeu inexisténcia de
caso fortuito, destacou a condicdo econdmica de RODRIGO e, em caso de rescisao por
liberalidade, pleiteou retengédo de 30%, dedugao de corretagem e devolugao parcelada.

Na origem, a sentenca julgou parcialmente procedente: declarou rescindido o
contrato; fixou retencao de 25% e restituicdo em parcela unica; afastou a cobranca de
corretagem por falta de informacéo clara e especifica; confirmou a tutela para impedir
negativagéo; e condenou a incorporadora em custas e honorarios. O fundamento
central foi a possibilidade de rescisdo unilateral pelo promitente comprador, com
aplicagao do CDC e da Sumula 543/STJ; nao reconheceu onerosidade excessiva como
causa da rescisdo, mas assegurou o distrato com retengdo dentro do parametro de
25%.

Em apelacdo, PATRIMONIO alegou cerceamento de defesa, inovagdo
negada pelo Tribunal sobre a revisdo contratual e a corretagem, e defendeu a
irretratabilidade da promessa com base na Lei 4.591/1964. O Tribunal manteve a
sentenca, rejeitou cerceamento por desnecessidade de dilacdo probatoria, reconheceu
a relagao de consumo pela teoria finalista mitigada e confirmou a retengéo de 25% e a
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restituicdo a vista. Também n&o conheceu dos pontos inovadores (revisdo e
corretagem).

Foram opostos embargos de declaragdo pela incorporadora, sustentando
omissdes sobre consumidor investidor, irretratabilidade e lapso de dois anos pés-
conclusdao da obra. Os embargos foram rejeitados por inexisténcia de omissao,
reafirmando a incidéncia do CDC, a superagao da clausula de irretratabilidade e a
aplicagcao da Sumula 543/STJ.

O objetivo recursal é decidir se (i) houve negativa de prestagao jurisdicional e
decisdo surpresa, a luz dos arts. 489, § 1° IV, 1.022, I, 9° e 10 do CPC; (ii)
seria aplicavel o CDC ao adquirente investidor ocasional e se a clausula de
irretratabilidade do art. 32, § 2°, da Lei n°® 4.591/1964 impediria a rescisao unilateral; (iii)
o art. 479 do CC/2002 autorizaria revisao para preservacao do contrato nas condi¢des
do caso; (iv) seria possivel a retengdo de comissédo de corretagem a luz dos arts. 722 e
724 do CC/2002 e do Tema 938/STJ; (v) houve sucumbéncia reciproca a justificar
redistribuicdo de honorarios, nos termos do art. 85, § 2°, do CPC; (vi) houve dissidio
jurisprudencial apto a admitir o recurso pela alinea ¢ do art. 105, Ill, da CF.

(1) Da negativa de prestacéo jurisdicional

PATRIMONIO alegou negativa de prestacao jurisdicional por entender que o
acordao nao enfrentou questdes essenciais e teria proferido julgamento surpresa, sem
oportunizar a produgao de provas. Nas razdes, vinculou a omisséo aos arts. 1.022, 1, e
489, § 1° 1V, do CPC, somados aos arts. 9° e 10 do CPC, sustentando que: (a) o
colegiado nédo teria examinado, de forma especifica, a preservagao da avencga pelo
art. 479 do CC/2002; (b) nao teria apreciado adequadamente o acervo sobre a suposta
nao vulnerabilidade do comprador; e (c) o Juizo de primeira instancia teria sentenciado
apos a réplica, sem abrir fase de especificacdo ou producao de provas, caracterizando
decisdo surpresa. Esses pontos foram desenvolvidos no REsp e reiterados no AREsp,
destacando-se a indispensabilidade de dilacdo probatéria e o pedido de retorno dos
autos para saneamento e instrugao (e-STJ, fls. 444/451; 521/528; 512/515).

A alegacao nao procede.

A sentenga justificou o julgamento antecipado da lide por desnecessidade de
prova oral ou pericial, com base no art. 355, I, do CPC, e enfrentou os pontos
relevantes do mérito (e-STJ, fls. 271/277).

O acodrdao rejeitou o cerceamento de defesa, afirmando a suficiéncia da
prova documental e a prerrogativa judicial para indeferir diligéncias inuteis, nos termos
dos arts. 370 e 371 do CPC (e-STJ, fls. 406/407).
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Nos embargos de declaracédo, o colegiado afastou omissbes sobre
"consumidor investidor", irretratabilidade e lapso de dois anos, integrando a deciséo
com fundamentacéo suficiente (e-STJ, fls. 420/421).

Vislumbra-se, assim, que o acérddao examinou as teses e que nao ha decisao
surpresa ou omissao apta a atrair os arts. 489, § 1°, IV, e 1.022 do CPC.

Nao se confunde negativa de prestagao jurisdicional com irresignagao contra
conclusdes desfavoraveis. As questdes foram analisadas e a prestacéao jurisdicional foi
esgotada, afastando a violagdo do art. 489, § 1°, IV e VI, do CPC. Nao ha obrigacéo de
rebater um a um todos os argumentos quando ja encontrado motivo suficiente para a
decisdo, em consonancia com o art. 489 do CPC.

Nestes termos, observe-se:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACIDENTE
DE TRANSITO. INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS, MORAIS E
ESTETICOS . PROCEDENCIA PARCIAL. INCONFORMISMO DO
AUTOR. OMISSAOQ. INEXISTENCIA . REVISAO DOS FUNDAMENTOS
DO ACORDAO ESTADUAL ACERCA DO TEMPO DE AFASTAMENTO
DO TRABALHO, REMUNERACAO MENSAL, DANOS NO VEICULO,
NECESSIDADE DE NOVOS TRATAMENTOS E DISTRIBUICAO DA
SUCUMBENCIA. IMPOSSIBILIDADE. REEXAME DE MATERIA
FATICO-PROBATORIA. SUMULA 7/STJ . AGRAVO IMPROVIDO.

1. Ainda que nao examinados individualmente cada um dos
argumentos suscitados pela parte, se o acordao recorrido decide
integralmente a controvérsia, apresentando fundamentagao
adequada, ndo ha que se falar em ofensa aos arts. 489, § 1°, IV, e 1
.022 do CPC/2015. Nos termos da jurisprudéncia consolidada do
Superior Tribunal de Justica, "Nao é o 6rgao julgador obrigado a
rebater, um a um, todos os arqumentos trazidos pelas partes em
defesa da tese que apresentaram. Deve apenas enfrentar a
demanda, observando as questdes relevantes e imprescindiveis a
sua_resolucao" ( REsp 1.814 .271/DF, Rel. Ministro HERMAN
BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, DJe de 1°/7/2019).

2. A errbnea valoracao da prova "pressupde contrariedade a norma ou
principio no campo probatério, e ndo que se alcance conclusdes
diversas daquelas que chegaram as instancias ordinarias" ( AgRg no
Ag 960 .848/SP, Rel. Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR, QUARTA
TURMA, DJe de 28.10.2008) .

3. Incabivel a apreciacédo de matéria constitucional na via eleita, ainda
que para fins de prequestionamento, sob pena de usurpagdo da
competéncia do eg. Supremo Tribunal Federal.

4 . Agravo interno improvido.

(STJ - Agint nos EDcl no AREsp: 825655 SP 2015/0303256-3, Relator.:
Ministro RAUL ARAUJO, Data de Julgamento: 03/04/2023, T4 -
QUARTA TURMA, Data de Publicacdo: DJe 25/04/2023 — sem
destaques no original).

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. PLANO DE SAUDE. RECUSA DE COBERTURA
DE MEDICAMENTO ONCOLOGICO . ABUSIVIDADE. INEXISTENCIA
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DE OMISSAO. ACORDAO NO MESMO SENTIDO DA
JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULAN . 83/STJ.

1. Nao ha falar em erro de fato ou omissao quando a decisao esta
clara e suficientemente fundamentada, resolvendo integralmente a
controvérsia. O julgador nao esta obrigado a rebater, um a um, os
argumentos trazidos pelas partes, quando encontrar motivacao
satisfatéria para dirimir_o litigio sobre os pontos essenciais da
controvérsia em exame .

[...]

(STJ - Agint no REsp: 2030841 PB 2022/0315195-0, Relator.: Ministro
HUMBERTO MARTINS, Data de Julgamento: 08/04/2024, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicacdo: DJe 12/04/2024 — sem
destaques no original).

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DECLARATORIA DE NULIDADE DE NEGOCIO JURIDICO C/C
OBRIGACAO DE FAZER. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL NAO CONFIGURADA. PROVAS . VALORACAO.
PRINCIPIO DA PERSUASAO RACIONAL DO JUIZ. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE . SUMULA N° 7/STJ. POSSE. EXERCICIO.
NEGOCIO JURIDICO . VALIDADE. SUMULA N° 7/STJ. VIOLACAO
LEGAL. DEMONSTRACAO . AUSENCIA. SUMULA N° 284/STF.

1. Nao viola o artigo 489 do Cédigo de Processo Civil nem importa
deficiéncia na prestacgao jurisdicional o acérdao que adota, para a
resolugao da causa, fundamentacgao suficiente, porém diversa da
pretendida pelo recorrente, para decidir de modo integral a
controvérsia posta .

[...]

(STJ - AgInt no AREsp: 2488291 SP 2023/0328416-0, Relator.: Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Data de Julgamento: 26/08/2024, T3
- TERCEIRA TURMA, Data de Publicacdo: DJe 29/08/2024 - sem
destaques no original).

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS A EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. ACORDAO DO TCU. PRESCRICAO . NAO
OCORRENCIA. DEFICIENCIA RECURSAL. INVIABILIDADE DE
REEXAME FATICO-PROBATORIO. INCIDENCIA DA SUMULA N . 7/
STJ. DESPROVIMENTO DO AGRAVO INTERNO. MANUTENCAO DA
DECISAO RECORRIDA.

[...]

Il - Sobre a alegada violagao do art. 489, § 1°, do CPC/2015, por
suposta auséncia de fundamentagcdo do acérdao recorrido, verifica-se
nao assistir razdo a recorrente. Consoante a jurisprudéncia deste
Tribunal Superior, a auséncia de fundamentagdao nao deve ser
confundida com a adogao de razdes contrarias aos interesses da
parte, assim, nao ha violagédo do art. 489 do CPC/2015 quando o
Tribunal de origem decide de modo claro e fundamentado, como
ocorre na hipotese . Nesse sentido: Agint no AREsp n. 1.315.147/SP,
relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 30/9/2019, DJe
4/10/2019 e Agint no REsp n . 1.728.080/RJ, relator Ministro Benedito
Gongalves, Primeira Turma, julgado em 8/11/2018, DJe 14/11/2018.[...]
(STJ - Agint no REsp: 2138829 AL 2024/0130239-2, Relator.: Ministro
FRANCISCO FALCAO, Data de Julgamento: 12/08/2024, T2 -
SEGUNDA TURMA, Data de Publicagcdo: DJe 15/08/2024 - sem
destaques no original).
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Nao ha, portanto, negativa de prestacéo jurisdicional.

(2) Da violacdo dos arts. 32, § 2°, da Lei n® 4.591/1964 e 2° do CDC

PATRIMONIO afirmou violagdo dos arts. 32, § 2°, da Lei n° 4.591/1964 e 2°
do CDC ao sustentar a irretratabilidade das promessas de compra e venda em
incorporacgao € a inaplicabilidade do CDC ao "consumidor investidor" no caso concreto.
Argumentou que a acao foi proposta dois anos apds a conclusdo do empreendimento,
quando a unidade ja poderia lastrear a satisfacdo do saldo devedor, e que RODRIGO
teria capacidade econbmica e perfil de investidor profissional, o que afastaria a
vulnerabilidade protegida pela teoria finalista mitigada. Dai porque pleiteou o
reconhecimento de que nao ha relacdo de consumo e que deve prevalecer a clausula
legal de irretratabilidade (e-STJ, fls. 435/441; 455/456; 458/459).

O Tribunal aplicou o CDC a hipotese pela teoria finalista mitigada,
reconhecendo a vulnerabilidade do adquirente que nado atua profissionalmente no
mercado imobiliario, ainda que tenha adquirido com intuito de investimento (e-STJ, fls.
399/400). A clausula de irretratabilidade foi afastada em prol da tutela do consumidor,
permitindo a rescisdo com restituicdo imediata e retengédo de 25% (e-STJ, fls. 399/400).

Nos embargos, reafirmou-se que patriménio relevante e participacbes
societarias, por si, ndo afastam a condigao de consumidor (e-STJ, fls. 420/421).

A principal tese da incorporadora € de que RODRIGO, por ter adquirido a
unidade hoteleira como investimento, ndo seria consumidor e, portanto, ndo estaria
amparado pelo CDC. A jurisprudéncia, no entanto, rechaga esse argumento com base
na Teoria Finalista Mitigada.

O STJ entende que, mesmo que a aquisi¢cao do imdvel tenha finalidade de
investimento, se o adquirente ndo atua de forma profissional e habitual no mercado
imobiliario, ele é considerado vulneravel na relagcdo com a incorporadora, justificando a
aplicagao do CDC.

Vejamos:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO
CONTRATUAL . INCIDENCIA DO CDC. TEORIA FINALISTA
MITIGADA. DECISAO MANTIDA.

1 . "O_adquirente de unidade imobiliaria, mesmo nao sendo o
destinatario final do bem, podera encontrar abrigo na legislacao
consumerista com base na teoria finalista mitigada se tiver agido
de boa-fé e nao detiver conhecimentos de mercado imobiliario
nem expertise em incorporaciao, construciao e venda de imoveis,
sendo evidente sua vulnerabilidade" (Agint no AREsp n.
1.755.516/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado
em 19/4/2021, DJe de 22/4/2021) .

2. Agravo interno a que se nega provimento.
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(STJ - Agint no AREsp: 1668308 RJ 2020/0042296-3, Relator.:

Ministro  ANTONIO CARLOS FERREIRA, Data de Julgamento:
12/06/2023, T4 - QUARTA TURMA, Data de Publicacdo: DJe
19/06/2023 - sem destaques no original)

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL MANEJADO SOB A
EGIDE DO NCPC. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE
COMPRA E VENDA. SALA COMERCIAL ADQUIRIDA NA PLANTA
PARA FINS DE INVESTIMENTO . DIFERENCA DE 1,9667 METROS
QUADRADOS NA AREA REAL. ALEGACAO DE DESCUMPRIMENTO
CONTRATUAL. APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. CABIMENTO . TEORIA FINALISTA MITIGADA.
PRETENSAO DE ENQUADRAR A COMPRA E VENDA COMO "AD
MENSURAM". IMPOSSIBILIDADE. DIFERENCA DE METRAGEM
QUE ESTA AQUEM DA MARGEM FIXADA PELO ART . 500, § 1° DO
CC. CARACTERIZACAO DE COMPRA E VENDA "AD CORPUS".
RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1 . Aplica-se o NCPC a este julgamento, ante os termos do Enunciado
Administrativo n® 3, aprovado pelo Plenario do STJ, na sessao de
9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015
(relativos a decisdes publicadas a partir de 18 de mar¢o de 2016) serédo
exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo
CPC.

2. A questdo trazida a debate consiste em saber de quem é a
responsabilidade pela rescisdo da compra e venda, na hipotese de
diferenca de metragem entre aquela definida no contrato e a constante
no Registro de Imoveis.

3 ._Esta Corte Superior perfilha o posicionamento de que se
admite a utilizacdo do Cdédigo de Defesa do Consumidor para
amparar, concretamente, o investidor ocasional (figura do
consumidor _investidor), pois ele nao desenvolve a atividade de
investimento de maneira reiterada e profissional.

4. Conquanto exista relacdo de consumo, a compra e venda, no caso
sub judice, ndo se qualifica como "ad mensuram", pois o0 negocio
envolveu coisa delimitada (sala comercial), sem apego as suas exatas
medidas. A referéncia a medida, no contrato, foi meramente
enunciativa, ndo sendo decisiva como fator da aquisigao .

5. A propria lei faz a presuncdo de que a compra deve ser considerada
"ad corpus" quando a diferenca encontrada ndo exceder de um
vigésimo da area total enunciada (art. 500, § 1° do CC), que é o caso
dos autos, em que a diferenca equivale apenas a 1,96% da area do
imével, o que ndo inviabiliza, nem tampouco prejudica a utilizagdo do
bem para o fim esperado. Assim, a pretensa resolugao contratual com
atribuicao de culpa a Construtora nao se justifica .

6. Recurso especial ndo provido.

(STJ - REsp: 2021711 RS 2022/0259370-4, Relator.: Ministra NANCY
ANDRIGHI, Data de Julgamento: 14/03/2023, T3 - TERCEIRA TURMA,
Data de Publicagédo: DJe 23/03/2023 - sem destaques no original))

Acerca da alegada violagao dos arts. 32, § 2° da Lei n° 4.591/196, o STJ
entende que a clausula de irretratabilidade e irrevogabilidade, prevista na Lei n°
4.591/64, nao é absoluta e cede diante das normas de ordem publica do CDC, que
garantem ao consumidor o direito de desistir do negdcio, especialmente quando nao
tem mais condi¢gdes de arcar com o pagamento.
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Vejamos:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL . ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. ALEGACAO DE
ILEGITIMIDADE PASSIVA, BEM COMO DE CONSTRUCAO SOB O
REGIME DE ADMINISTRACAO. INCIDENCIA DAS SUMULAS N.°S 5
E 7 DO STJ . EXISTENCIA DE CLAUSULA DE IRREVOGABILIDADE
E DE IRRETRATABILIDADE. AUSENCIA DE IMPUGNACAO DO
FUNDAMENTO DO ACORDAO RECORRIDO. APLICACAO DA
SUMULA N.° 283 DO STF, POR ANALOGIA . DECISAO MANTIDA.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A construgdo do imdvel sob o regime de administracao (prego de
custo), na forma do art . 58 da Lei n.° 4.591/64, é negdcio coletivo,
administrado pelos proprios condéminos, adquirentes de fragdes ideais
do empreendimento, que, por meio de uma comissédo de
representantes, recebe, administra e investe os valores vertidos por
todos, motivo pelo qual os riscos do empreendimento sio de
responsabilidade dos préprios adquirentes, e, em regra, a
incorporadora nem mesmo ira figurar no polo passivo da acgédo de
devolugdo das parcelas pagas e administradas pelo condominio.

2 . No caso em analise, contudo, a partir da interpretacao das clausulas
do contrato entabulado entre as partes, bem como da detida analise
das circunstancias faticas da causa, concluiu o Tribunal estadual que o
regime de obra por administracdo nunca foi seguido pelas empresas
demandadas, ora recorrentes, razao pela qual a eventual restituicao de
valores ndo deve obedecer aos ditames da Lei de Incorporagao
Imobiliaria, mas, ao comando da Suimula n.° 543 do STJ, considerando
que a iniciativa pelo distrato partiu do comprador.

3. Para ultrapassar a convicgdo firmada no acoérdao recorrido seria
necessaria o reexame das disposicdes contratuais e das provas dos
autos, 0 que € vedado nesta sede excepcional, ante os Obices das
Sumulas n .°s 5e 7 do STJ.

4. A eficacia da clausula de irrevogabilidade e de irretratabilidade
foi_afastada pelo acérdao recorrido, ao _entendimento de que tal
previsao restritiva ndo impede a possibilidade de arrependimento
por parte do adquirente, por se tratar de disposicao nula de pleno
direito, nos termos do art. 51, IV, do CDC ., fundamento esse que
nao foi objeto de impugnacdo nas razdes do recurso_especial,
atraindo o ébice da Sumula n.° 283 do STF, por analogia

5. Agravo interno néo provido.

(STJ - Agint no AREsp: 2618878 RJ 2024/0104312-6, Relator.: Ministro
MOURA RIBEIRO, Data de Julgamento: 16/09/2024, T3 - TERCEIRA
TURMA, Data de Publicagdo: DJe 18/09/2024 - sem destaques no
original)

Portanto, a tese de irretratabilidade legal ndo se sobrepbe ao regime
consumerista aplicado no caso concreto.

Para ultrapassar a conviccdo firmada no acoérddao recorrido, sobre
a vulnerabilidade de RODRIGO, seria necessaria o reexame das disposicoes
contratuais e das provas dos autos, o que é vedado nesta sede excepcional, ante os
Obices das Sumulas n .5 e 7 do STJ.

Neste caso, as alega¢des nao merecem acolhida.
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(3) Da violacdo do art. 479 do CC/2002

PATRIMONIO sustentou que, desde a contestacdo, teria requerido a
preservacido da avenca mediante modificacdo equitativa das prestagdes, nos termos do
art. 479 do CC/2002, e que o Tribunal incorreu em erro ao qualificar essa discussao
como inovacao recursal.

A argumentacao nao procede.

Conforme registrado expressamente pelo acérdao, ndo houve formulagéao de
pedido especifico de revisdo contratual na contestacdo nem foi apresentada
reconvencao discutindo a readequacao das parcelas ou a continuidade do contrato,
razao pela qual a Corte local concluiu pela inovagéo recursal e deixou de conhecer do
ponto na apelacgao (e-STJ, fls. 404/405).

Os embargos de declaracdo opostos por PATRIMONIO tampouco indicaram,
de modo especifico, alguma omissdo que infirmasse essa premissa fatica, tendo sido
rejeitados pela Corte local (e-STJ, fls. 420/421).

Ainda que superado o Obice da inovacdo, a tese recursal ndo encontra
respaldo juridico. O art. 479 do CC/2002 integra o regime da Teoria da Imprevisao e
somente é aplicavel quando a resolugao contratual € fundada no art. 478 do Cdédigo
Civil — isto é, quando demonstrado acontecimento extraordinario e imprevisivel que
torne excessivamente onerosa a prestacdo de uma das partes, ocasionando extrema
vantagem para a outra.

Nao é essa a moldura do caso. O acérdao reconheceu que a sentenga nao
decretou a resolucao pela existéncia de onerosidade excessiva — tese que, alias, ndo
foi acolhida —, mas sim pela incidéncia do regime consumerista e pelo exercicio do
direito potestativo do adquirente de promover o distrato com restituicdo das parcelas
pagas, com retencdo moderada, nos moldes da Sumula 543/STJ (e-STJ, fls. 399/400).

Assim, a ratio decidendi esta ancorada exclusivamente no CDC e na
jurisprudéncia desta Corte sobre rescisdo por iniciativa do consumidor, e ndo nos arts.
478-480 do Cddigo Civil.

A invocacdo do art. 479, portanto, é estruturalmente inadequada ao
fundamento juridico reconhecido pelas instancias ordinarias. A jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica — em precedentes reiterados que tratam da rescisdo de
contratos de incorporagao imobiliaria por iniciativa do comprador — firma que a solugéo
para tais hipoteses decorre do CDC e da necessidade de impedir a perda total das
parcelas pagas (art. 53 do CDC), culminando na aplicagao da Sumula 543/STJ.
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Nesse regime juridico, ndo se exige demonstragao de evento extraordinario e
imprevisivel, tampouco se autoriza ao vendedor oferecer modificacdo equitativa das
condicbes contratuais para manter o vinculo, pois a rescisdo decorre de direito
potestativo do adquirente e ndo de alegagao de imprevisdo. Logo, o art. 479 ndo opera
como mecanismo de preservagdo da avenga quando a resolugdo decorre de
prerrogativa do consumidor.

Somado a isso, além da inadequacdo material da tese, sua analise
demandaria reexame do conteudo contratual e da prova produzida nos autos,
notadamente para verificar eventual pedido anterior de revisdo, a efetiva distribuicao
dos riscos do empreendimento e eventual desequilibrio contratual — providéncias
vedadas nesta instancia especial pelas Sumulas 5 e 7/STJ.

Uma vez que foi reconhecido que o Tribunal de origem ndo apreciou 0 mérito
da alegada violagéo do art. 479 por forga da inovagao recursal, qualquer exame da tese
nesta sede configuraria indevida supressdo de instancia, o que também inviabiliza o
conhecimento da matéria.

Desse modo, ndo se pode conhecer da suposta violagao do art. 479 do CC/
2002 : (a) pela inovagao recursal reconhecida pelo Tribunal; (b) pela inadequagao
juridica do dispositivo ao regime aplicavel ao caso, fundado no CDC e na Sumula
543/STJ; (c) pela necessidade de interpretar clausulas contratuais e reexaminar provas,
atraindo os 6bices das Sumulas 5 e 7/STJ; e (d) pela auséncia de prequestionamento
especifico, incidindo a Sumula 211/STJ.

A tese, portanto, ndo supera os filtros de admissibilidade do recurso especial.

(4) Da violacdo do art. 85, § 2°, do CPC/2015

No tocante aos honorarios, PATRIMONIO apontou violagdo do art. 85, § 2°,
do CPC/2015, defendendo sucumbéncia parcial de RODRIGO. Segundo a tese, como
RODRIGO pleiteou retengao de 10% e obteve 25%, haveria resultado nao integral que
justificaria redistribuicdo dos 6nus e ajuste dos honorarios, ao menos se mantida a
extingdo contratual. Por isso, requereu a adequacao da verba sucumbencial (e-STJ, fls.
461/462).

Nao obstante, ndo ha sucumbéncia reciproca.

O pedido principal de RODRIGO (rescisdo contratual com retorno ao status
quo e devolugado sem parcelamento) foi acolhido; a redugao do percentual de retengao
para 25% nao descaracteriza a prevaléncia substancial de sua pretensao (e-STJ, fls.
399/400). O acdérdao expressamente afastou a tese de sucumbéncia reciproca e
manteve a condenacgdo exclusiva da incorporadora em custas e honorarios, majorando
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a verba para 15% na fase recursal, nos termos do art. 85, § 11, do CPC (e-STJ, fls.
409/410).

A jurisprudéncia do STJ diferencia a sucumbéncia reciproca (quando ambas
as partes perdem e ganham em partes relevantes do pedido) da sucumbéncia minima
(quando uma das partes perde em uma parte insignificante do pedido).

Observe-se:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO PELA PARTE COMPRADORA. RESTITUICAO
DE VALORES . RETENCAO. PORCENTAGEM. HONORARIOS
ADVOCATICIOS. BASE DE CALCULO . VALOR DA CONDENACAO.
SUCUMBENCIA MINIMA DA PARTE AUTORA. AGRAVO INTERNO
NAO PROVIDO.

1 . Configurada a sucumbéncia minima da parte autora, visto que
obteve éxito total dos seus pedidos, com reducdo apenas do
percentual de devolucao de parcelas que pretendia receber, de
modo que a parte ré deve arcar com a integralidade das despesas
processuais.

2. Agravo interno nao provido.

(STJ - Agint nos EDcl no REsp: 1771941 SP 2018/0261368-5, Relator.:
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento: 15/12/2020, T4
- QUARTA TURMA, Data de Publicacdo: DJe 02/02/2021 - sem
destaques no original)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO PELA PARTE
COMPRADORA. RESTITUICAO DE VALORES . RETENCAO.
PORCENTAGEM. HONORARIOS ADVOCATICIOS. BASE DE
CALCULO . VALOR DA CONDENACAO E PROVEITO ECONOMICO
OBTIDO, EM CASO DE IMPROCEDENCIA PARCIAL. SUCUMBENCIA
MINIMA DA PARTE AUTORA. AGRAVO INTERNO PROVIDO EM
PARTE.

1 . Esta Corte passou adotar um padrao-base de clausula penal,
consistente na retengédo de 25% das parcelas desembolsadas pelo
comprador, em casos de rescisao contratual de promessa de compra e
venda de imoével por iniciativa do comprador, como forma de
compensacao dos custos administrativos do empreendimento.

2. Configurada a sucumbéncia minima da parte autora, visto que
obteve éxito total dos seus pedidos, com reducdo apenas do
percentual de devolucdo de parcelas que pretendia receber, de
modo que a parte ré deve arcar com a integralidade das despesas
processuais.

3 . Agravo interno provido em parte.

(STJ - Agint no REsp: 1830612 SP 2019/0231328-6, Relator.: Ministro
LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento: 10/08/2020, T4 -
QUARTA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 13/08/2020 - sem
destaques no original)

No caso em analise, o pedido principal de RODRIGO era a rescisao do
contrato e a devolugdo dos valores pagos em parcela unica. Ele obteve éxito em
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ambos. A discusséo sobre o percentual de retengao (10% pedido vs. 25% concedido) &
uma questdo quantitativa, um acerto no valor da condenacao.

O STJ entende que, quando o autor obtém éxito na parte mais importante do
seu pedido (o "bem da vida" principal), a perda em um aspecto secundario ou
quantitativo configura sucumbéncia minima.

A invocagao do § 2° do art. 85 nédo altera esse quadro decisorio e a tese ndo
se sustenta.

(5) Da violacdo dos arts. 722 e 724 do CC/2002 e aplicacdo do Tema
938/STJ

A respeito da comissdo de corretagem, PATRIMONIO alegou violagcdo dos
arts. 722 e 724 do CC/2002 e pediu aplicagdo do Tema 938/STJ para autorizar a
retencdo de 5% em favor da intermediadora, sustentando que o pedido nao seria
inovagao e que a matéria poderia ser resolvida em liquidagao, independentemente de
clausula especifica com valor detalhado, por se tratar de verba inerente a intermediagao
e nao percebida pela incorporadora (e-STJ, Fls. 460/461).

O Tribunal ndo conheceu da matéria por inovagao recursal, porque
PATRIMONIO, apenas nos embargos de declaracdo, passou a indicar o percentual de
5%, sem especificagdo na contestagdo ou prova concreta da intermediagao (e-STJ, fls.
404/405).

Além disso, a sentenca afastou a cobrancga de corretagem pela auséncia de
informagado clara e destacada do valor e da efetiva intermediacdo, nos termos do
precedente repetitivo, o que reforga a conclusao (e-STJ, fls. 274/275; 280/281).

Desta forma, como a incorporadora pleiteou a retengdo da comissédo de
corretagem apenas em sede de apelagdo, o TJMT reconheceu, corretamente, a
inovacgao recursal. Além disso, a retengcao dessa verba sé é valida se o consumidor for
prévia e claramente informado sobre o valor destacado do preco do imével, conforme
tese firmada pelo STJ no Tema 938.

Como no caso concreto ndo houve essa informacdo clara na fase de
conhecimento e o pedido foi feito tardiamente, a jurisprudéncia ampara integralmente a
decisao de nao conhecer do pedido.

Note-se:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
CONSUMIDOR. INCORPORAGCAO IMOBILIARIA. VENDA DE
UNIDADES AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS .
CORRETAGEM. CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA OBRIGAGAO
AO CONSUMIDOR. VALIDADE. PRECO TOTAL . DEVER DE
INFORMAGCAO. SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-IMOBILIARIA
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(SATI). ABUSIVIDADE DA COBRANGCA. | - TESE PARA OS FINS DO
ART . 1.040 DO CPC/2015:

1.1. Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-
comprador a obrigagao de pagar a comissao de corretagem nos
contratos de promessa de compra e venda de unidade auténoma
em regime de incorporagao imobiliaria, desde que previamente
informado o preco total da aquisicao da unidade auténoma, com o
destaque do valor da comissao de corretagem . 1.2. Abusividade da
cobranca pelo promitente-vendedor do servico de assessoria técnico-
imobiliaria (SATI), ou atividade congénere, vinculado a celebracdo de
promessa de compra e venda de imovel.ll - CASO CONCRETO: 2 .1.
Improcedéncia do pedido de restituicdo da comissdo de corretagem,
tendo em vista a validade da clausula prevista no contrato acerca da
transferéncia desse encargo ao consumidor.Aplicagdo da tese 1.1 .2.2.
Abusividade da cobranca por servico de assessoria imobiliaria,
mantendo-se a procedéncia do pedido de restituicdo. Aplicacdo da tese
1.2.1ll - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

(STJ - REsp: 1599511 SP 2016/0129715-8, Relator.: Ministro PAULO
DE TARSO SANSEVERINO, Data de Julgamento: 24/08/2016, S2 -
SEGUNDA SECAO, Data de Publicagdo: DJe 06/09/2016 - sem
destaques no original)

Desse modo, ndo se pode conhecer da alegada violagdo dos arts. 722 e 724
do CC/2002, bem como da aplicacdo do Tema 938/STJ, pois esbarra em multiplos
Obices autdnomos e cumulativos.

Primeiro, a tese nao foi apreciada pelo Tribunal de origem, ja que o pedido de
retencdo da comissdo de corretagem somente surgiu na apelagdo e recebeu
delimitacdo percentual apenas nos embargos de declaragdo, configurando inovagao
recursal e impedindo a formacédo do indispensavel prequestionamento, o que atrai a
incidéncia da Sumula 211/STJ (e-STJ, fls. 404/405).

Segundo, a analise da matéria exigiria verificar se houve efetiva
intermediacdo, se o valor foi destacado de maneira clara ao consumidor e se existia
clausula contratual valida de transferéncia do encargo — providéncias que
demandariam interpretacédo das clausulas do contrato e reexame da prova documental,
condutas vedadas em recurso especial, por forca das Sumulas 5 e 7/STJ.

Terceiro, o acordao recorrido assentou que a sentenga afastou a cobranga de
corretagem pela auséncia de informacéo prévia, clara e destacada, exatamente em
conformidade com a tese firmada no Tema 938/STJ, de modo que a pretensao especial,
além de inovadora, carece de fundamentacdo especifica e nao enfrenta
adequadamente os fundamentos determinantes da decisdo, incidindo, também, a
Sumula 284/STF.

Nesse cenario, o conjunto de Obices processuais — inovagéo recursal,
auséncia de prequestionamento, necessidade de revolvimento fatico-probatério e
deficiéncia de fundamentacdo — impede totalmente o conhecimento da matéria nesta
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instancia especial, razao pela qual o ponto ndo ultrapassa a barreira de admissibilidade
do recurso.

(6) Do dissidio jurisprudencial

Por fim, PATRIMONIO indicou dissidio jurisprudencial com paradigma do
Tribunal de Justica do Rio de Janeiro em caso de unidade hoteleira, no qual se
reconheceu a validade da irretratabilidade e a inexisténcia de relacdo de consumo.
Apontou similitude fatica e divergéncia de interpretacdo sobre a aplicagcdo do CDC e
sobre a possibilidade de resilicdo unilateral apos a conclusdo da obra, requerendo o
conhecimento pela alinea ¢ do art. 105, Ill, da CF para uniformizacdo (e-STJ, fls.
463/466).

O dissidio n&o se configura.

O paradigma do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro foi julgado sob dtica
civil, afastando o CDC, enquanto o acérdao recorrido assentou, como premissa central,
a relagédo de consumo pela teoria finalista mitigada (e-STJ, fls. 399/400; 463/466).

Ausente identidade fatica e normativa, o cotejo analitico é insuficiente.

Além disso, acerca da aplicabilidade do CDC ao caso concreto, constatou-se
a incidéncia da Sumula 7/STJ — pela necessidade de reexame de provas — 0 que
prejudica a analise do dissidio (e-STJ, fls. 516).

Este o quadro, a divergéncia, tal como articulada, ndo admite conhecimento
pela alinea c.

Nessas condi¢gdes, CONHECO do agravo para CONHECER EM PARTE do
recurso especial, e nesta extensdo, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de RODRIGO, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do NCPC.

E o voto.

Por oportuno, previno que a interposicao de recurso contra este acordao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatorio ou improcedente, podera acarretar
condenagdo as penalidades fixadas nos arts. 1.021, § 4°, ou 1.026, § 2°, ambos do
CPC.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO

TERCEIRA TURMA
AREsp 3.036.864 /| MT
Numero Registro: 2025/0336316-1 PROCESSO ELETRONICO
Numero de Origem:
10146322020228110015

Sesséo Virtual de 25/08/2026 a 31/08/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. LINDORA MARIA ARAUJO

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

AGRAVANTE : PATRIMONIO INCORPORACOES 28 SPE LTDA
ADVOGADOS : ANA PAULA SCHEFFER - MG081784
FELIPE MERGH FORTUNA - MG119997
VICTOR COUTINHO DA SILVA - MG186005
AGRAVADO : RODRIGO DOERNER
ADVOGADOS : DANIEL WINTER - MT0114700
GABRIELA ANDREUCCI DE SOUZA BALAS - MT0283710

ASSUNTO  : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - INADIMPLEMENTO - RESCISAO /
RESOLUCAO

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura Ribeiro.
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Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo Villas
Bbas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela
Teixeira.

Brasilia, 31 de agosto de 2026
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