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RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : ANTIBES EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA
ADVOGADO : JOSE FREDERICO CIMINO MANSSUR - SP194746
RECORRIDO : RAFAEL HORWACZ
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OUTRO NOME : THAYANE TEIXEIRA AGOSTINHO RAYMUNDO

. ANTONIO CARLOS TESSITORE GUIMARAES DE

ADVOGADO SOUZA - SP330657

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO CONTRATUAL E DEVOLUCAO DE VALORES EM
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO E DISSIDIO PREJUDICADO. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acordao do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo, proferido em apelagdo civel, com provimento em parte.

2. A controvérsia diz respeito a agdo de rescisdo contratual c/c restituicdo de valores
pagos, com pedido de suspensdo das parcelas e devolucdo de 90% dos valores,
cladusula penal maxima de 10%.

3. O Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos, com honorarios
fixados em 10% do valor da causa.

4. A Corte de origem rescindiu o contrato, fixou retencdo de 25% dos valores
pagos, afastou a devolucao da corretagem, determinou devolugdo em parcela tnica
com corre¢do desde cada desembolso; nos embargos de declaracao acolhidos, fixou
os juros a partir do transito em julgado.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha trés questdes em discussao: (1) saber se o acordao contrariou o art. 67-A, § 4°,
da Let n. 4.591/1964 ao fixar retencdo de 25% em vez de 50% para
empreendimento submetido ao patrimdnio de afetacdo; (ii) saber se houve violacao
aos arts. 421 e 422 do CC por desconsiderar a autonomia privada e a boa-fe
objetiva na clausula penal; e (ii1) saber se ha divergéncia jurisprudencial quanto a
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aplicagdo da Lei n. 13.786/2018 para admitir retencao de até¢ 50% em patrimonio de
afetacdo. _

III. RAZOES DE DECIDIR

6. As teses de violagao aos arts. 67-A, § 4°, da Lei n. 4.591/1964 ¢ 421 e 422 do CC
nao foram prequestionadas, o que impede o conhecimento do recurso especial;
incide a Sumula n. 211 do STJ e, por analogia, as Sumulas n. 282 e 356 do STF.

7. O dissidio jurisprudencial fica prejudicado quando ndo superado o 6bice de
conhecimento pela alinea a do art. 105, I1I, da Constitui¢ao Federal.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. Recurso especial ndo conhecido.

Tese de julgamento: 1. Incide a Simula n. 211 do STJ e, por analogia, as Simulas
n. 282 e 356 do STF, ante a auséncia de prequestionamento das matérias discutidas.
2. O dissidio jurisprudencial fica prejudicado quando ndo superado o 6bice de
conhecimento pela alinea a do art. 105, I1I, da Constitui¢ao Federal.

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 4.591/1964, art. 67-A, § 4; CC, arts. 421 ¢
422; CF, art. 105, 111, a; CPC, art. 85, § 11.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 211; STF, Simulas n. 282 e 356;
STJ, REsp n. 2.120.156/DF, relator Ministro Jodo Otdvio de Noronha, Quarta
Turma, julgados em 9/3/2026; STJ, AREsp n. 3.125.956/SE, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 22/4/2026; STJ, AREsp n.
2.674.040/MS, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em
4/5/2026.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 06/08/2026 a 12/08/2026, por unanimidade, ndo conhecer do
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

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

Brasilia, 12 de agosto de 2026.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO CONTRATUAL E DEVOLUCAO DE VALORES EM
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO E DISSIiDIO PREJUDICADO. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acorddo do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo, proferido em apelagao civel, com provimento em parte.

2. A controvérsia diz respeito a agao de rescisdo contratual ¢/c restitui¢ao de valores
pagos, com pedido de suspensdo das parcelas e devolugdao de 90% dos valores,
clausula penal maxima de 10%.

3. O Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos, com honorarios
fixados em 10% do valor da causa.

4. A Corte de origem rescindiu o contrato, fixou retengdo de 25% dos valores
pagos, afastou a devolucdo da corretagem, determinou devolucao em parcela tinica
com corre¢do desde cada desembolso; nos embargos de declaracao acolhidos, fixou
os juros a partir do transito em julgado.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha trés questdoes em discussao: (i) saber se 0 acordao contrariou o art. 67-A, § 4°,
da Lei n. 4.591/1964 ao fixar retencdo de 25% em vez de 50% para
empreendimento submetido ao patrimonio de afetagdo; (i1) saber se houve violagdo
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aos arts. 421 e 422 do CC por desconsiderar a autonomia privada e a boa-fe
objetiva na clausula penal; e (ii1) saber se ha divergéncia jurisprudencial quanto a
aplicagdo da Lei n. 13.786/2018 para admitir reten¢do de até¢ 50% em patrimdnio
de afetacao.

I1I. RAZOES DE DECIDIR

6. As teses de violacdo aos arts. 67-A, § 4°, da Lei n. 4.591/1964 ¢ 421 e 422 do CC
nao foram prequestionadas, o que impede o conhecimento do recurso especial;
incide a Sumula n. 211 do STJ e, por analogia, as Sumulas n. 282 e 356 do STF.

7. O dissidio jurisprudencial fica prejudicado quando ndo superado o Obice de
conhecimento pela alinea a do art. 105, III, da Constitui¢ao Federal.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Recurso especial ndo conhecido.

Tese de julgamento: 1. Incide a Stimula n. 211 do STJ e, por analogia, as Sumulas
n. 282 e 356 do STF, ante a auséncia de prequestionamento das matérias discutidas.
2. O dissidio jurisprudencial fica prejudicado quando niao superado o Obice de
conhecimento pela alinea a do art. 105, III, da Constitui¢do Federal.

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 4.591/1964, art. 67-A, § 4; CC, arts. 421 e
422; CF, art. 105, I1I, a; CPC, art. 85, § 11.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 211; STF, Sumulas n. 282 e 356;
STJ, REsp n. 2.120.156/DF, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta
Turma, julgados em 9/3/2026; STJ, AREsp n. 3.125.956/SE, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 22/4/2026; STJ, AREsp n.
2.674.040/MS, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado
em 4/5/2026.

RELATORIO

Trata-se de  recurso  especial  interposto  por  ANTIBES
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO (SPE) LTDA., com fundamento no art.
105, 111, a e c, da Constituicao Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo em apelagdo nos autos de agdo de compra e venda.

O julgado foi assim ementado (fl. 472):

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - DESISTENCIA DO
COMPRADOR - RETENCAO DE 25% DOSVALORES PAGOS — COMISSAO
DE CORRETAGEM POR NAO SER RESSARCIDA - PRINC{PIOS REGEDORES
OBSERVADOS - SENTENCA REFORMADA - RECURSO EM PARTE
PROVIDO.”
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Os embargos de declaragdo opostos foram decididos nestes termos (fl.

514):

“EMBARGOS DE DECLARACAO — CONTRADICAO CONSTATADA —
EIVA CORRIGIDA — EMBARGOS ACOLHIDOS.”

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violagdo dos seguintes artigos:

a) 67-A, §4°, da Lei n. 4.591/1964, porque o acordao recorrido fixou
retencdo de 25% e deixou de aplicar o percentual de 50% previsto para
empreendimentos submetidos ao patrimonio de afetacdo, o que teria contrariado a
Lein. 13.786/2018 (fls. 488-491);

b) 421 e 422, do Cdédigo Civil, ja que o acérdao recorrido nao observou a
autonomia privada e a boa-fé objetiva na aplicacdo da clausula penal, devendo ser
majorada a retencao diante da culpa dos compradores pela rescisdo (fls. 487-494).

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir pela retencao de 25% sem
observar a submissdao do empreendimento ao patriménio de afetacdo e pela ndo
aplicagdo da regra legal de 50%, divergiu do entendimento que admite, em
contratos firmados na vigéncia da Lei n. 13.786/2018, a reten¢do de até 50% em
incorporacoes submetidas ao regime de patrimonio de afetagdo (fls. 489-492).

Requer o provimento para que se majore a retengdo aos patamares de
50% dos valores pagos, com observancia das regras de devolucao previstas na Lei
n. 13.786/2018; requer ainda para que se fixe, subsidiariamente, a retengao em 30%
dos valores pagos, com os consectarios legais indicados no recurso (fls. 492-495).

Contrarrazoes as fls. 518-540. A parte recorrida aduz negativa de
seguimento com base no Tema repetitivo 577/STJ e na Simula n. 83 do STJ, bem
como a incidéncia das Simulas n. 5 ¢ 7 do STJ para vedar reexame de provas e
clausulas; sustenta auséncia de similitude fatica para a divergéncia, falta de

relevancia, e, no mérito, defende a limitagdo legal de retencdo a 25% por
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inexisténcia de patrimonio de afetacdo apos a conclusdo da obra (art. 31-E da Lei n.
10.931/2004), pugnando pela inadmissao ou desprovimento.
O recurso especial foi admitido (fls. 541-547).

E o relatorio.
VOTO

I — Contextualizacao

A controvérsia diz respeito a agdo de rescisao contratual c/c restituicdo de
valores pagos em que a parte autora pleiteou a suspensdo da exigibilidade das
parcelas e a devolucdo de 90% do que foi pago, com clausula penal méxima de
10% e demais consectarios, em razao de dificuldades financeiras e da onerosidade
das parcelas corrigidas pelo INCC (fls. 479-480).

O Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos, tornando sem
efeito decisdao liminar e condenando os autores ao pagamento das custas e despesas
processuais, bem como honorarios advocaticios fixados em 10% do valor da causa
(fl. 480).

A Corte de origem reformou a sentencga para rescindir o contrato e fixar a
retencdo de 25% dos valores pagos, afastando a restituicido da comissdao de
corretagem, determinando a devolucdo em parcela tunica, com correcdo monetaria
desde cada desembolso e juros de mora desde a citacdo; nos embargos de
declaracdo, corrigiu a contradicao para fixar os juros a partir do transito em julgado
(fls. 472-473 ¢ 514).

O recurso nao retne condi¢des de prosperar.

I — Arts. 67-A, §4°, da Lei n. 4.591/1964 e 421 e 422 do CC

O disposto nos excertos legais ora referidos nao foi objeto de deliberagao
no acordao de origem, tampouco foi ventilado como especificamente violado em

sede de embargos de declaracao (fls. 502-507).
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Nessas condi¢oes, impede-se o conhecimento da insurgéncia, dada a
auséncia de prequestionamento e a aplicacdo das Sumulas 211 desta Corte e 282 ¢

356 do STF.

Nesse sentido:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL EM REGIME DE
MULTIPROPRIEDADE. TAXA DE FRUICAO. HONORARIOS ADVOCATICIOS
SUCUMBENCIAIS. BASE DE CALCULO. DECISAO INCIDENTAL SOBRE
EFEITO SUSPENSIVO. INEXISTENCIA DE COISA JULGADA MATERIAL.
PRECLUSAO PRO JUDICATO. INOCORRENCIA. SUCUMBENCIA
RECIPROCA. REEXAME DE FATOS E PROVAS. OBICE DA SUMULA 7/STJ.
ART. 85, § 2°, DO CPC. ORDEM LEGAL DE PREFERENCIA. TEMA 1.076/STJ.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. ART. 67-A, § 2° III, DA LEI N.
13.786/2018. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. INEXISTENCIA DE SIMILITUDE
FATICA. AGRAVO CONHECIDO PARA CONHECER EM PARTE DO
RECURSO ESPECIAL E, NESSA EXTENSAO, DAR-LHE PROVIMENTO.

[...]

7. A alegada violacao ao art. 67-A, § 2, 111, da Lei n. 13.786/2018 nao pode
ser conhecida por auséncia de prequestionamento, incidindo a Simula n. 211 do
STJ e, por analogia, as Simulas n. 282 e 356 do STF.

[...]

IV. DISPOSITIVO E TESE

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

[...]

(REsp n. 2.120.156/DF, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta
Turma, julgado em 9/3/2026, DJEN de 12/3/2026, destaquei.)

PROCESSUAL CIVIL E DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
CLAUSULA DE ELEICAO DE FORO. FUNDAMENTO AUTONOMO NAO
IMPUGNADO. SUMULA N. 283 DO STF. LEI N. 4.591/1964. ALEGACAO
GENERICA SEM INDICACAO DE DISPOSITIVO. SUMULA N. 284 DO STF.
PERCENTUAL DE RETENCAO EM RESCISAO POR INICIATIVA DO
COMPRADOR. FAIXA ENTRE 10% E 25%. IMPOSSIBILIDADE DE REVISAO
NO ESPECIAL. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. DISSIDIO PREJUDICADO.
TERMO INICIAL DOS JUROS DE MORA E MULTA POR AUSENCIA A
CONCILIACAO. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA N. 211
DO STJ. ART. 1.022 DO CPC. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL
AFASTADA. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM
PARTE E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

[...]

6. As teses referentes ao termo inicial dos juros de mora e a multa por
auséncia a audiéncia de conciliacio ndo podem ser conhecidas por auséncia de
prequestionamento, nos termos da Sumula 211/STJ.

[...]

8. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e, nessa
extensdo, negar-lhe provimento.
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(AREsp n. 3.125.956/SE, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 22/4/2026, DJEN de 28/4/2026, destaquei.)

IT - Divergéncia jurisprudencial

A recorrente sustenta que a decisdo divergiu de julgados que aplicaram,
na vigéncia da Lei n. 13.786/2018, a retengdo de até 50% quando a incorporagao
esta submetida ao patrimonio de afetacdo, requerendo a uniformizagdo para
majorar o percentual (fls. 489-492).

Nao obstante, a aplicacdo de 6bice sumular ao cabimento da insurgéncia
pela mesma matéria com relagdo a alinea a do inciso III do art. 105 da Constituigao
Federal — por auséncia de prequestionamento — inviabiliza o conhecimento do
dissidio invocado.

Sobre o tema:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO ANULATORIA C/C INDENIZAGAO. INCIDENCIA DE
OBICES SUMULARES E PRECLUSAO CONSUMATIVA. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL CONHECIDO PARA CONHECER PARCIALMENTE DO
RECURSO ESPECIAL E NEGAR-LHE PROVIMENTO.

[...]

10. O dissidio jurisprudencial resta prejudicado em razio da auséncia de
prequestionamento e dos oObices aplicados pela alinea a do art. 105, III, da
Constituicao Federal.

IV. DISPOSITIVO E TESE

11. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer parcialmente do
recurso especial e negar-lhe provimento.

[...]

(AREsp n. 2.674.040/MS, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta
Turma, julgado em 4/5/2026, DJEN de 7/5/2026, destaquei.)

IV — Conclusao

Ante o exposto, ndo conheco do recurso especial.

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

E 0 voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 06/08/2026
a 12/08/2026, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

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

Brasilia, 12 de agosto de 2026
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