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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3129271 - MS(2025/0484372-2)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

INTERES.

: MINISTRO RAUL ARAUJO

. VILLAGIO VITORIA LOTEAMENTOS LTDA

. TARCISIO FAUSTINO BARBOSA - MS019892
THAISE SIQUEIRA SORGATTO - MS025441

. GABRIEL PEREIRA DA SILVA

. AILTON FERNANDES DE BARROS - MS022807
FLAVIANA DA SILVA FREITAS - MS023411

. VILLAGIO VITORIA LOTEAMENTOS LTDA

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DIREITO DO CONSUMIDOR. RESCISAO CONTRATUAL
DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. AUSENCIA
DE AFRONTA AOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. TAXA DE
FRUICAO AUSENCIA DE POSSE. REEXAME. SUMULA 7/STI.
COMISSAO DE CORRETAGEM. INEXISTENCIA DE INFORMAQAO
OU COMPROVACAO DE PAGAMENTO. SUMULA 83/STJ. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO. AGRAVO CONHECIDO PARA
CONHECER PARCIALMENTE DO RECURSO ESPECIAL E, NESSA
EXTENSAO, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

1. Nao configura ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 o fato de o
Tribunal de origem, embora sem examinar individualmente cada um dos
argumentos suscitados pelo recorrente, adotar fundamenta¢do contraria a
pretensdo da parte, suficiente para decidir integralmente a controvérsia.

2. A conclusdo do acorddo recorrido quanto a inexisténcia de edificagdo no
lote, a auséncia de posse qualificada para moradia ou renda e a falta de prova
de fruicdo ou de proveito econdmico pelo comprador constitui premissa
fatica, de modo que a pretensdo de reconhecer taxa de fruicdo ou lucros
cessantes em favor da vendedora demandaria reexame do conjunto probatorio,
vedado em recurso especial pela Simula 7/STJ.

3. No tocante a comissdo de corretagem, o acoérdio recorrido aplicou a
orientacdo segundo a qual é valida a clausula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem em
contratos de promessa de compra e venda de imével, desde que previamente
informado o preco total da aquisi¢cdo, com destaque do valor da corretagem, e
demonstrado o efetivo pagamento, concluindo, no caso concreto, pela
auséncia de prova de informagdo adequada e de pagamento, o que impede a
reten¢do pretendida pela vendedora.

4. Estando o acérdiao recorrido em consonancia com a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica sobre a necessidade de informagdo clara ao
consumidor, sobre a devolugdo imediata das parcelas em contratos
submetidos ao Cddigo de Defesa do Consumidor e sobre a limitacdo da
reten¢do a patamar considerado razoavel, incide a Sumula 83/STJ, que obsta o
conhecimento do recurso especial tanto pela alinea a quanto pela alinea ¢ do
art. 105, III, da Constituigdo Federal.
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5. A incidéncia da Sumula 7/STJ quanto as premissas faticas relativas a
existéncia de fruicdo do imovel e ao pagamento da comissdo de corretagem,
somada a incidéncia da Sumula 83/STJ pela conformidade do acérdao
recorrido com a orientacdo desta Corte, também impede o conhecimento do
recurso pela alinea ¢ do permissivo constitucional, pois o dissidio
jurisprudencial ndo se configura em hipoteses em que a matéria ¢ obstada por
esses enunciados sumulares.

6. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial e, nessa
extensdo, negar-lhe provimento.

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 Sessdo Virtual de
24/03/2026 a 30/03/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Araujo.

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

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

Brasilia, 31 de margo de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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5. A incidéncia da Sumula 7/STJ quanto as premissas faticas relativas a
existéncia de fruicdo do imovel e ao pagamento da comissdo de corretagem,
somada a incidéncia da Sumula 83/STJ pela conformidade do acérdao
recorrido com a orientacdo desta Corte, também impede o conhecimento do
recurso pela alinea ¢ do permissivo constitucional, pois o dissidio
jurisprudencial ndo se configura em hipoteses em que a matéria ¢ obstada por
esses enunciados sumulares.

6. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial e, nessa
extensdo, negar-lhe provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por VILLAGIO VITORIA
LOTEAMENTOS LTDA contra decisdo que inadmitiu seu recurso especial, fundamentado no
art. 105, inciso III, alineas a e ¢, da Constitui¢do Federal, contra acérdao proferido pelo eg.
Tribunal de Justica do Estado de Mato Grosso do Sul, assim ementado (e-STJ, fls. 249-251):

“DIREITO CIVIL E DIREITO DO CONSUMIDOR. APELACAO CIVEL.
RESCISAO CONTRATUAL DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. COMISSAO DE CORRETAGEM. TAXA DE FRUICAO.
JUROS DE MORA. RELACAO DE CONSUMO. CONTRATO DE ADESAO.
CLAUSULAS  ABUSIVAS. SENTENCA  MANTIDA. RECURSO
DESPROVIDO.

1. CASO EM EXAME 1) Apelagdo civel interposta por Villagio Vitoria
Loteamentos Ltda contra sentenga proferida pelo Juizo da 6° Vara Civel de
Competéncia Residual de Campo Grande, que julgou parcialmente
procedentes os pedidos formulados em agdo de rescisdo contratual cumulada
com devolug¢do de valores. O juizo de origem reconheceu a rescisio do
contrato por culpa do comprador, determinou a reintegragdo da ré na posse
do imovel, afastou a cobranga de taxa de fruicdo e a reteng¢do de valores
pagos a titulo de comissdo de corretagem, anulou clausula contratual quanto
a forma de restitui¢cdo e condenou a ré a devolu¢do imediata de 80% dos
valores pagos, com atualizagdo monetaria pelo IPCA e incidéncia de juros
moratorios, observando-se a regra de transi¢do para a SELIC. Rejeitados os
embargos de declaragdo. No recurso, a apelante requer: (a) autoriza¢do para
descontar a comissdo de corretagem; (b) reconhecimento da possibilidade de
cobrang¢a da taxa de frui¢cdo; (c) afastamento da incidéncia de juros
moratorios com base na taxa SELIC. 1. QUESTAO EM DISCUSSAO 2) Ha
trés questoes em discussdo: (i) definir se é valida a clausula contratual que
transfere ao consumidor a obriga¢do de arcar com a comissdo de
corretagem; (ii) estabelecer se é devida a cobranga de taxa de frui¢cao em
caso de lote sem edificacdo e sem demonstmgdo de proveito economico; (iii)
determinar se é cabivel a substituicdo dos juros de mora fixados com base na
taxa SELIC por outra modalidade. 1II. RAZOES DE DECIDIR 3) A relacdo
entre as partes é de consumo, uma vez que o autor é destinatario final do bem
e o contrato é de adesdo, permitindo a aplica¢do do Codigo de Defesa do
Consumidor, inclusive para a declaragdo de nulidade de clausulas abusivas
(CDC, arts. 6° V; 47 e 51, 1V). 4) A jurisprudéncia do STJ admite a cobranga
de comissdo de corretagem desde que haja prova de que o consumidor foi
previamente informado do seu valor de forma destacada, o que ndo se
verificou no caso concreto, ndo havendo prova de pagamento da referida
verba, onus da ré. 5) A taxa de frui¢cdo exige a demonstracdo de proveito
economico pelo adquirente, o que ndo foi demonstrado nos autos, ja que o
lote ¢é desprovido de edifica¢do e ndo ha prova de que foi utilizado para
moradia ou renda, inviabilizando sua cobranc¢a. 6) Os juros de mora fixados
pela sentencga estdo em conformidade com o art. 406 do Codigo Civil e sua
nova redag¢do, que determina a aplica¢do da taxa SELIC a partir de
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28/08/2024, nado configurando dupla penalizagdo, mas observancia da
norma vigente. 7) A restitui¢do de 80% dos valores pagos, com retengdo de
20%, esta de acordo com a jurisprudéncia do STJ, que considera razoavel a
retengdo entre 10% e 25% em casos de distrato por culpa do comprador
(STJ, Agint no Resp 1.876.811/GO). 8) Nao ha abusividade na determinagdo
de restitui¢do imediata das parcelas, conforme entendimento da Sumula 543
do STJ e do Resp 1.300.418/SC (representativo da controvérsia), mesmo em
caso de culpa do comprador. 1IV. DISPOSITIVO E TESE 9) Recurso
desprovido. Tese de julgamento: 10) A auséncia de prova do pagamento da
comissdo de corretagem impede a sua reten¢do, mesmo havendo clausula
contratual prevendo sua transferéncia ao consumidor. 11) A cobranca de
taxa de fruigcdo é indevida quando se trata de imovel nao edificado e ndo ha
demonstrag¢do de proveito economico por parte do consumidor. 12) A
aplicagdo da taxa SELIC aos juros de mora a partir de 28/08/2024 observa a
legislagdo vigente e ndo configura penalizagdo em duplicidade. Dispositivos
relevantes citados: CF/1988, art. 5° XXXII; CC, art. 406, §§ 1° 2° e 3°
CDC, arts. 6°, V; 47; 51, 1IV; CPC, arts. 85, §§ 2°e 11, e 86. Jurisprudéncia
relevante citada: STJ, Sumula 543; STJ, Resp 1.300.418/SC, Rel. Min. Luis
Felipe Salomdo, j. 13.11.2013; STJ, Resp 1.599.511/SP (repetitivo); STJ,
AgInt no Resp 1.876.811/GO, Rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva, j.
15.08.2022; TIMS, Apelagdo Civel n. 0802221-59.2019.8.12.0029, Rel. Des.
Odemilson Roberto Castro Fassa, j. 22.07.2020.”
Os embargos de declaragdo opostos por VILLAGIO VITORIA LOTEAMENTOS
LTDA foram rejeitados (e-STJ, fls. 277-281).
Em seu recurso especial, a recorrente alega violacdo dos seguintes dispositivos da
legislagdo federal, com as respectivas teses:
(1) arts. 1.022 e 489 do Codigo de Processo Civil, pois teria havido omissdo e negativa de
prestacao jurisdicional, ja que o acérddo embargado ndo teria enfrentado, de modo especifico, a
aplicagdo dos arts. 402, 403, 724, 725, 884 e 885 do Cddigo Civil e dos precedentes do Superior
Tribunal de Justiga.
(1) arts. 724 e 725 do Codigo Civil, pois seria valida a clausula que transfere ao comprador a
comissdo de corretagem, desde que atendido o dever de informagao, e o acorddo teria negado
vigéncia ao entendimento do repetitivo (Tema 960) ao afastar a retengdo, embora o contrato
previsse o encargo ¢ haveria comprovagao de intermediagao.
(ii1) arts. 402 e 403 do Codigo Civil, pois teria sido devida a indenizag¢do por perdas e danos pelo
periodo de fruicdo do imovel, ainda que lote ndo edificado, uma vez que a posse exclusiva do
comprador teria impedido a vendedora de explorar economicamente o bem.
(iv) arts. 884 e 885 do Codigo Civil, pois o afastamento da taxa de fruicdo teria acarretado
enriquecimento sem causa do comprador, devendo-se reconhecer a indenizagao pelo uso ou pela
disponibilidade exclusiva do imovel ao adquirente.
(v) alinea ¢ do art. 105, III, da Constituicao Federal, por dissidio jurisprudencial, pois decisdes
paradigmas do Superior Tribunal de Justica teriam reconhecido a validade da transferéncia da
corretagem ao comprador (Tema 960) e a indenizacdo por fruicdo mesmo em lote sem edificagao.
Foram apresentadas contrarrazdes (e-STJ, fls. 84-91).
O recurso especial foi inadmitido na origem, dando ensejo a interposi¢ao do presente
agravo.

E o relatério.

Documento eletronico VDA55229845 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 23/03/2026 23:55:39
Codigo de Controle do Documento: 58b445c7-49¢9-4084-83f5-3df505a9cea3



VOTO

A controvérsia reside na pretensio da recorrente VILLAGIO VITORIA
LOTEAMENTOS LTDA de reformar o acérdao que, em acdo de rescisdo contratual c/c
devolucdo de valores, afastou a retengdo da comissdo de corretagem por auséncia de prova de
pagamento e indeferiu a taxa de frui¢do por inexisténcia de edificacdo e de proveito economico
do comprador, mantendo a restituicao imediata de 80% das parcelas.

Primeiramente, ndo se vislumbra a alegada violagao dos arts. 489 e 1.022 do Codigo
de Processo Civil de 2015, na medida em que a eg. Corte de origem dirimiu,
fundamentadamente, as questdes que lhe foram submetidas, manifestando-se expressamente
acerca dos temas necessarios a integral solugdo da lide.

Salienta-se, ademais, que esta Corte ¢ pacifica no sentido de que ndo ha omissao,
contradicdo ou obscuridade no julgado quando se resolve a controvérsia de maneira solida e
fundamentada e apenas se deixa de adotar a tese do embargante.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. OFENSA AOS ARTS. 489 E 1.022 DO
CPC/2015. NAO OCORRENCIA. ENCAMINHAMENTO DOS AUTOS A4
CONTADORIA JUDICIAL. DUVIDA QUANTO AO VALOR DISCUTIDO.
ACORDAO EM PERFEITA CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA
DESTA CORTE SUPERIOR. SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Ndo ficou configurada a violagdo aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015, uma
vez que o Tribunal de origem se manifestou, de forma fundamentada, sobre
todas as questoes necessarias para o deslinde da controvérsia. O mero
inconformismo da parte com o julgamento contrario a sua pretensdo nao
caracteriza falta de prestagdo jurisdicional.

2. O acorddo recorrido encontra-se em perfeita harmonia com a
Jjurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica no sentido de que é possivel
ao magistrado encaminhar os autos a contadoria para apurar se os calculos
estdo em conformidade com o titulo em execugdo, consoante art. 524, § 2°, do
CPC/2015.

3. Agravo interno desprovido. )
(AgInt no AREsp n. 2.604.512/PB, relator Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, julgado em 7/10/2024, DJe de 9/10/2024.)

No caso, o Tribunal de Justica de Mato Grosso do Sul aplicou o CDC, afastou a
retencdo da corretagem e da taxa de fruicdo, fixou juros pela SELIC e determinou a restituicao
imediata das parcelas, nos seguintes termos (e-STJ, fls. 255-258):

"Conforme consignado na senten¢a recorrida, "Ndo ¢ controvertida a relagcdo
juridico contratual havida entre as partes, bem como que a parte autora
possui o interesse de rescindir o contrato firmado com a ré" (f. 177).
Necessario frisar que se aplica ao caso em andlise o Codigo de Defesa do
Consumidor, ja que a relacdo estabelecida entre as partes é nitidamente de
consumo, pois o autor é destinatario final do loteamento vendido pela ré.

Estabelecida esta premissa e sabendo tratar-se o instrumento pactuado entre
as partes de contrato de adesdo, o Codigo consumerista possibilita a
declaragdo de nulidade de clausulas que estabelegam obrigagoes abusivas e
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coloquem o consumidor em desvantagem, ou mesmo sejam incompativeis com
a boa fé e o dever de equidade (art. 51, inciso 1IV), devendo ser aplicada a
interpretagdo que se faca mais favordvel ao consumidor (artigos 6°, V; 47).
Também, pela aplica¢do do Codigo de Defesa do Consumidor, vé-se que é
possivel sim a rescisdo do compromisso de compra e venda, inclusive, por
iniciativa do consumidor, quando este ndo possuir mais condi¢oes financeiras
para suportar o pagamento das prestagoes pactuadas.

Com a rescisdo do contrato, é devida a restitui¢cao dos valores pagos pela
parte consumidora, tendo restado sumulado que "Na hipotese de resolugdo
de contrato de promessa de compra e venda de imovel submetido ao Codigo
de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restitui¢do 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.” (STJ — Sumula 543).

()

Quanto a pretendida retengdo de 10% sobre os valores pagos, "a
Jjurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a consolidou-se no sentido da
razoabilidade de retengdo dos pagamentos realizados até a rescisdo operada
entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento), conforme as
circunstancias do caso concreto" (STJ, Aglnt no Resp n. 1.876.811/GO,
relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em
15/8/2022, Dje de 17/8/2022).

Seguindo a orientagdo pacifica da Corte Superior, deve ser mantida a
sentenga que determinou a possibilidade de retengdo no percentual de 10%
da quantia paga em razdo do distrato do contrato de venda e compra.

(-)

Pelo que se denota dos autos, inexiste prova de edifica¢do no lote em questdo
e da efetiva posse do recorrido sobre o bem, correspondente a sua utilizag¢dao
para moradia ou renda, tanto é que a propria apelante o denomina como
"terreno” (f. 222).

E certo que, havendo previsdao contratual de pagamento da taxa de ocupagao,
mas se tratando de imovel nao edificado, como no caso dos autos, ndao é
cabivel a cobranca pela frui¢do, pois o consumidor ndo auferiu proveito
economico sobre o imovel que sequer foi construido.

Sobre o assunto, este Tribunal de Justica consolidou entendimento no sentido
de que a taxa de frui¢do exige o desfrute do imovel:

(.-)

Assim, no caso em concreto, ndo ha como se reconhecer que, no periodo de
vigéncia do contrato, o requerente tenha usufruido ou auferido vantagem em
detrimento da empresa recorrente, notadamente porque o lote fora adquirido
sem qualquer edificagdo.

Portanto, nao ha falar em condenagdao do apelado ao pagamento de taxa de
frui¢do pela ocupagdo do bem, devendo a sentenca ser mantida incolume
neste ponto.

Em relagdo a comissdo de corretagem, o Superior Tribunal de Justi¢a, no
Resp n° 1.599.511/SP, submetido ao rito do recurso especial repetitivo,
decidiu pela "validade da clausula contratual que transfere ao promitente-
comprador a obrigagdo de pagar a comissdo de corretagem nos contratos de
promessa de compra e venda de unidade autonoma em regime de
incorporagdo imobiliaria, desde que previamente informado o prego total da
aquisi¢ao da unidade autonoma, com o destaque do valor da comissdo de
corretagem'" (STJ, Resp n. 1.947.698/MS, relator Ministro Luis Felipe
Salomao, Quarta Turma, julgado em 8/3/2022, Dje de 7/4/2022).

O contrato prevé como consequéncia da rescisdo contratual que o valor
referente a tal verba ndo serd restituido, seja por culpa do comprador, seja
por culpa do vendedor, conforme mencionado as f. 182 da decisdao do juizo
singular, ao fazer referéncia ao paragrafo primeiro, da clausula trigésima
sexta.
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Entretanto, a despeito da norma fazer tal previsdo, ndo ha qualquer
comprovagdo nos autos que a parte autora pagou alguma quantia referente a
comissdo de corretagem, onus que incumbia a ré demonstrar. Logo, incabivel
referida retenc¢do.” (Sem grifo no original).

O Tribunal de origem afastou os lucros cessantes porque nao hé prova de frui¢do ou
de proveito econdmico pelo comprador, afirmando tratar-se de lote ndo edificado, sem
demonstracdo de efetiva posse para moradia ou renda, de modo que o consumidor nio teria
usufruido do bem nem gerado retorno econdomico que justificasse indenizagao.

Dessa forma, a revisdo desse entendimento, firmado no acérdao recorrido, exigiria o
reexame do conjunto fatico-probatorio dos autos, providéncia invidavel em sede de recurso
especial, conforme dispde a Sumula 7 desta Corte.

A proposito:

DIREITO CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO. RESCISAO DE
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PERCENTUAL DE
RETENCAO. DANOS MORAIS E LUCROS CESSANTES AFASTADOS.
EMBARGOS REJEITADOS.

1. Caso em exame

1. Embargos de declara¢do opostos contra decisdo que ndo conheceu de
agravos em recurso especial, em que se discutia a rescisdo de contrato de
compra e venda de imovel, com reten¢do de valores pagos pelo promitente
comprador, aléem de pedidos de condenagdo por lucros cessantes e danos
morais.

2. A parte embargante sustenta que o julgado padece de vicios previstos no
art. 1.022 do Codigo de Processo Civil, alegando omissdo, contradi¢do e
obscuridade na decisdao embargada, além de erro material. Requer a revisdo
do julgado e a condenacgdo da parte contrdria por lucros cessantes e danos
morais.

3. A parte embargada, por sua vez, requer a rejei¢do dos embargos e a
aplica¢do de multa por embargos protelatorios, nos termos do art. 1.026, §
2° do Codigo de Processo Civil.

11. Questdo em discussdo

4. A questio em discussdo consiste em saber se a decisdo embargada
apresenta os vicios de omissdo, contradi¢do, obscuridade ou erro material,
conforme previsto no art. 1.022 do Codigo de Processo Civil, e se ha
fundamento para aplicagdo de multa por embargos protelatorios.

III. Razoes de decidir

5. A decisdo embargada analisou de forma clara e fundamentada todas as
questoes suscitadas pelas partes, ndo havendo omissdo, contradi¢do ou
obscuridade que justifique a oposi¢dao dos embargos de declaragao.

6. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica estabelece que a
discorddncia com o entendimento adotado pelo orgdo julgador ndo
caracteriza omissdo, desde que a decisdo demonstre claramente as razoes de
seu convencimento, em respeito ao art. 93, IX, da Constituicdo Federal.

7. A parte embargante ndo demonstrou a existéncia de vicios internos na
decisdo embargada, limitando-se a reiterar argumentos ja analisados e
rejeitados, o que caracteriza mera irresigna¢do com o resultado do
Jjulgamento.

8. Nado ha fundamento para aplicagdo de multa por embargos protelatorios,
pois ndo se verificou intuito de procrastinagdo por parte da embargante.

1V. Dispositivo

9. Embargos de declaragdo rejeitados.

(EDcl no AREsp n. 2.833.630/RJ, relatora Ministra DANIELA TEIXEIRA,
Terceira Turma, julgado em 9/2/2026, DJEN de 12/2/2026.)

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. RESCISAO CONTRATUAL. ATRASO
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NA ENTREGA DE IMOVEL. RESTITUICAO DE VALORES. LUCROS
CESSANTES. JUROS DE MORA. HONORARIOS ADVOCATICIOS.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

1. O atraso na entrega do imovel, superior ao prazo de tolerdncia, configura
inadimplemento contratual, justificando a rescisdo do contrato e a restitui¢do
integral dos valores pagos, conforme a Sumula 543 do STJ.

2. A condenagdo por lucros cessantes, no contexto de rescisdo contratual,
ndo é presumida e depende de comprovacdo especifica, comprova¢do que
inexistiu no caso porque a indenizagdo foi fundada em presungdo de dano.

3. Os juros de mora incidentes sobre os valores a serem restituidos ao
comprador, em caso de rescisdo por culpa do vendedor, devem incidir a
partir da citagdo, conforme entendimento consolidado do STJ.

4. A revisao dos honorarios advocaticios fixados pelo Tribunal de origem
esbarra no obice da Sumula 7 do STJ, por demandar reexame de matéria
fatico-probatoria.

5. Resultado do Julgamento:

Recurso especial parcialmente provido para afastar a condenagdo por lucros
cessantes. ,

(AREsp n. 2.516.344/RS, relator Ministro RAUL ARAUJO, Quarta Turma,
julgado em 10/11/2025, DJEN de 17/11/2025.)

Em relacdo a comissdo de corretagem, o Tribunal a quo afastou a retencdo da
comissdo de corretagem por dois fundamentos: (i) a validade da transferéncia do encargo ao
comprador, admitida pelo Superior Tribunal de Justica em regime repetitivo, exige informacao
prévia e destacada do preco total e do valor da corretagem, o que ndo se comprovou no caso; e
(i1) inexistir prova de que o promitente-comprador tenha efetivamente pago a comissdo, onus
que incumbia a vendedora, tornando incabivel a retencdo mesmo havendo previsdo contratual.

Dessa forma, o acérddo recorrido julgou em conformidade com o entendimento desta
Corte no sentido de que ¢ valida a clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a
obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de
unidade autonoma em regime de incorporagdo imobilidria, desde que previamente informado o
preco total da aquisicdo da wunidade autonoma, com o destaque do valor
da comissdo de corretagem, situagdo ndo ocorrente na hipdtese, segundo o Tribunal de Justica.

A propésito:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. INTEMPESTIVIDADE
AFASTADA. ACORDAO PROFERIDO NA VIGENCIA DO CPC/1973.
FERIADO LOCAL. COMPROVAGCAO. ACAO DE INDENIZAGCAO.
COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. LEGALIDADE
DO PRAZO DE TOLERANCIA. PERCENTUAL FIXADO PARA O
CALCULO DOS LUCROS CESSANTES. CLAUSULA PENAL. INVERSAO
EM DESFAVOR DA PROMITENTE VENDEDORA. POSSIBILIDADE.
COMISSAO DE CORRETAGEM. INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ.
AGRAVO INTERNO PROVIDO.

1. Para os recursos interpostos sob a égide do Codigo de Processo Civil de
1973, permanece higido o entendimento proclamado pela Corte Especial do
STJ, no julgamento do AgRg no AREsp 137.141/SE, ocorrido em 19/09/2012,
de que a comprovagdo da tempestividade do recurso, em decorréncia de
feriado local ou de suspensdo de expediente forense no Tribunal de origem
que implique prorrogagdo do termo final para sua interposig¢do, pode ocorrer
posteriormente, em sede de agravo interno, conforme ocorreu no caso dos
autos. 2. E vdlida a clausula de tolerdncia, desde que observado o direito de
informagdo do consumidor.

3. Consoante a jurisprudéncia desta Corte, "reconhecida a culpa do
promitente vendedor no atraso da entrega de imovel, os lucros cessantes sdo
presumidos e devem corresponder a media do aluguel que o comprador
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deixaria de pagar" (Agint no REsp 1.723.050/RJ, Relator o Ministro Lazaro
Guimardaes, Desembargador Convocado do TRF 5° Regido, DJe de 26/9/2018)

4. A Segunda Secdo desta Corte firmou tese contrdria ao entendimento
adotado pelo Tribunal de origem e assinalou que, "no contrato de adesdo
firmado entre o comprador e a construtora/incorporadora, havendo previsdo
de clausula penal apenas para o inadimplemento do adquirente, devera ela
ser considerada para a fixa¢do da indenizagcdo pelo inadimplemento do
vendedor" (Tema 971/STJ). 5. De outro lado, a Segunda Seg¢do, igualmente
em sede de recurso repetitivo, firmou entendimento de que "A clausula penal
moratoria tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da
obrigacdo, e, em regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-
se sua cumulagdo com lucros cessantes" (Tema/STJ n. 970).

6. E vdlida a cldusula contratual que transfere ao promitente-comprador a
obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa de
compra e venda de unidade autonoma em regime de incorporagdo
imobiliaria, desde que previamente informado o prego total da aquisi¢do da
unidade autonoma, com o destaque do valor da comissdo de corretagem,
situagdo ndo ocorrente na hipotese, segundo o Tribunal de Justica.

7. Agravo interno provido para, afastada a intempestividade do recurso
especial, dar parcial provimento ao recurso, a fim de reconhecer a
possibilidade de o recorrente optar pela indenizagdo pelo periodo de mora,
tomando-se como parametro a clausula penal moratoria estabelecida apenas
em beneficio da incorporadora, mediante liquidag¢do por arbitramento,
afastando-se, nesse caso, a condenagdo ao pagamento de lucros cessantes.
(Aglnt no REsp n. 1.735.131/SP, relator Ministro RAUL ARAUJO, Quarta
Turma, julgado em 8/10/2019, DJe de 21/10/2019. )

Por fim, pela divergéncia pretoriana, o recurso também ndo merece acolhida, na
medida em que a incidéncia das Stimulas n. 7 ¢ 83 do STJ também obsta o apelo nobre pela
alinea "c" do permissivo constitucional.

Nessa linha de intelec¢do, destaca-se:

AGRAVQO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. LOCAGCAO
DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL. DANO. PRETENSAO RESSARCIT ORIA.
ARTIGOS 489 E 1.022 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. OMISSAO.
NAO OCORRENCIA. ARTIGO 206 DO CODIGO CIVIL. PRESCRICAO.
FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 E 356/STF.
LITISPENDENCIA. PRESSUPOSTA A FALTA DE IDENT. IDADE ENTRE OS
ELEMENTOS DE CADA ACAO. REEXAME VEDADO. SUM ULA 7/STJ.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO. CONDICOES DA ACAO.
TEORIA DA ASSERCAO. SUMULA 83/STJ. NAO PROVIDO.

1. Ndo ha falar-se em omissdo ou falta de justificativa adequada nos casos
em que o Tribunal de origem resolve a controvérsia na extensdo da matéria
devolvida.

2. Nao se admite o recurso especial quando a questdo federal nele suscitada
ndo foi enfrentada no acorddo recorrido. Incidem as Sumulas 282 e 356 do
Supremo Tribunal Federal (STF).

3. Nado cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatoria (
Sumula 7/STJ).

4. A andlise das condi¢oes da agdo é aferida a luz da teoria da asser¢do, isto
¢, mediante a andlise das alegagoes formuladas pelo autor na petigdo inicial,
de modo que, demandando tais questoes um exame mais aprofundado, essa
medida implicarad julgamento de mérito.

Sumula 83/STJ.

5. A incidéncia da Sumula n. 7 do STJ prejudica a andlise do dissidio
Jjurisprudencial acerca do mesmo tema. Precedentes.

6. Agravo interno a que se nega provimento.

(Aglnt no AREsp n. 2.445.615/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 17/6/2024, DJe de 19/6/2024.)
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Ante o exposto, conhe¢o do agravo para conhecer parcialmente do recurso especial
e, nessa extensao, negar-lhe provimento.

Havendo prévia fixagdo de honorarios de advogado pelas instdncias de origem,
determino a sua majoragdo, em desfavor da parte recorrente, no importe de 10% sobre o valor ja
arbitrado, nos termos do art. 85, § 11, do Cdédigo de Processo Civil, observados, se aplicaveis, os
limites percentuais previstos nos §§ 2° e 3° do referido dispositivo legal, bem como eventual
concessao da gratuidade da justica.

E como voto.
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A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
24/03/2026 a 30/03/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Aradujo.

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

Brasilia, 30 de marco de 2026
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