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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2739583 - MG(2024/0337259-6)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : RESERVA REAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A
ADVOGADOS : LEANDRO PROENCA MENICONI - MG211390

BRUNO FREITAS CAMPOS - MG076841
CHRISTIANE FREITAS CAMPOS - MG094015
IRMAR FERREIRA CAMPOS - MG022355
ELLEN FERRAZ DIAMANTE - MG131878

AGRAVADO : FERNANDA GUIEIRO DE OLIVEIRA FERNANDES
AGRAVADO : PAULO SERGIO DE REZENDE NASCIMENTO
AGRAVADO : RAFAEL REZENDE NASCIMENTO FERNANDES
AGRAVADO : VANIA MARIA SIQUEIRA NASCIMENTO
ADVOGADOS : DANIEL CIOGLIA LOBAO - MG086734

RAFAEL INACIO PESSOA - MG153969

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RESOLUCAO CONTRATUAL E DANOS MORAIS POR
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. RESTITUICAO DE TAXA DE
CORRETAGEM E DANO MORAL DECORRENTE DO ATRASO. AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME
1. Agravo em recurso especial interposto contra a decisdo que inadmitiu o recurso
especial com base nas Sumulas n. 7 e 83 do STJ.

2. A controvérsia é sobre agﬁo de resolugdo contratual ¢/c indenizacdo por danos
materiais € morais em razado de atraso na entrega de imovel, com pedidos de
rescisdo contratual, restitui¢do integral dos valores pagos, inclusive corretagem, ¢
indenizagdo por danos morais.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
pedidos, declarou a rescisdo contratual, determinou a devolucdo integral dos
valores pagos, fixou danos morais e ‘condenou a0 pagamento de custas e
honorérios.

4. A Corte de origem rejeitou as preliminares € negou provimento a apelagao,
mantendo integralmente a sentenga com majoragao dos honorarios.
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II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha duas questdes em discussdo: (i) saber se o acordao violou os arts. 884 e 885
do CC e 339, caput, do CPC ao manter a restituicdo da taxa de corretagem e a
legitimidade da vendedora para devolvé-la, configurando enriquecimento sem
causa; ¢ (i1) saber se houve violac¢ao dos arts. 186, 927 e 944 do CC ao se manter a
condenacdo por danos morais sem demonstracdo de ato ilicito, do dano a
personalidade e da proporcionalidade do quantum.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Quanto a restituicdo da taxa de corretagem, o entendimento do acordao
recorrido estd em consonancia com a jurisprudéncia do STJ sobre a resolug¢do por
culpa exclusiva da vendedora e a devolucdo integral dos valores pagos, incidindo
na espécie o obice da Simula n. 83 do STJ.

7. Quanto a condenacdo por danos morais ¢ a revisao do quantum, a pretensao
demanda reexame do acervo fatico-probatorio, o que ¢ vedado na via especial,
incidindo na espécie o 6bice da Simula n. 7 do STJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ quando o aco6rdao
recorrido estd alinhado a jurisprudéncia que assegura a devolugdo integral dos
valores pagos, inclusive corretagem, em resolucdo contratual por culpa exclusiva
da parte vendedora. 2. A Sumula n. 7 do STJ afasta a revisdo da condenagao por
danos morais e do quantum, por demandar reexame de provas”.

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 884, 885, 186, 927 ¢ 944; CPC, arts. 339,
caput, ¢ 85,§§ 2°e 11.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 1.881.778/SP, relator Ministro Jodo
Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 24/2/2025; STI,
AREsp n. 2.548.608/GO, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado
em 13/10/2025; STJ, Agint no AREsp n. 2.128.645/RS, relator Ministro Ricardo
Villas Bbéas Cueva, Terceira Turma, julgado em 26/2/2024; STJ, Aglnt no
AREsp n. 2.119.524/PR, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em
5/6/2023; STJ, Simulas n. 7 e 83.

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 10/03/2026 a 16/03/2026, por unanimidade, negar provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, 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.
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Brasilia, 17 de marco de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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IRMAR FERREIRA CAMPOS - MG022355
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EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESOLUCAO CONTRATUAL E DANOS MORAIS POR ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. RESTITUICAO DE TAXA DE CORRETAGEM E
DANO MORAL DECORRENTE DO ATRASO. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME
1. Agravo em recurso especial interposto contra a decisdo que inadmitiu o recurso
especial com base nas Simulas n. 7 e 83 do STJ.

2. A controveérsia ¢ sobre acdo de resolugdo contratual c/c indenizacdo por danos
materiais € morais em razao de atraso na entrega de imével, com pedidos de rescisao
contratual, restituicdo integral dos valores pagos, inclusive corretagem, e
indenizagao por danos morais.
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3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos,
declarou a rescisdo contratual, determinou a devolugdo integral dos valores pagos,
fixou danos morais e condenou ao pagamento de custas e honorarios.

4. A Corte de origem rejeitou as preliminares e negou provimento a apelagdo,
mantendo integralmente a sentenga com majoragdo dos honorarios.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha duas questdes em discussao: (i) saber se o acordao violou os arts. 884 e 885 do
CC e 339, caput, do CPC ao manter a restituigdo da taxa de corretagem e a
legitimidade da vendedora para devolvé-la, configurando enriquecimento sem causa;
e (11) saber se houve violacdo dos arts. 186, 927 ¢ 944 do CC ao se manter a
condenagdao por danos morais sem demonstracdo de ato ilicito, do dano a
personalidade e da proporcionalidade do quantum.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Quanto a restltulc;ao da taxa de corretagem, o entendimento do acérdado recorrido
estd em consonancia com a jurisprudéncia do STJ sobre a resolugdao por culpa
exclusiva da vendedora e a devolucdo integral dos valores pagos, incidindo na
espécie o Obice da Simula n. 83 do STJ.

7. Quanto a condenacdo por danos morais e a revisdo do quantum, a pretensao
demanda reexame do acervo fatico-probatdrio, o que ¢ vedado na via especial,
incidindo na espécie o 6bice da Simula n. 7 do STJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ quando o acorddo
recorrido estd alinhado a jurisprudéncia que assegura a devolucdo integral dos
valores pagos, inclusive corretagem, em resolucao contratual por culpa exclusiva da
parte vendedora. 2. A Sumula n. 7 do STJ afasta a revisao da condenagao por danos
morais € do quantum, por demandar reexame de provas’.

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 884, 885, 186, 927 ¢ 944; CPC, arts. 339,
caput, e 85,88 2°¢e 11.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 1.881.778/SP, relator Ministro Jodo
Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 24/2/2025; STIJ,
AREsp n. 2.548.608/GO, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado
em 13/10/2025; STJ, Agint no AREsp n. 2.128.645/RS, relator Ministro Ricardo
Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 26/2/2024; STJ, Aglnt no
AREsp n. 2.119.524/PR, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em
5/6/2023; STJ, Simulas n. 7 e 83.

RELATORIO
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Trata-se de agravo em recurso especial interposto por RESERVA REAL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. contra a decisdo que inadmitiu o
recurso especial com base nas Simulas n. 7 e 83 do STJ.

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

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, III, a, da
Constituicao Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Minas
Gerais em apelagdo nos autos de acao de resolu¢dao contratual c¢/c indenizagdo por
danos materiais e morais.

O julgado foi assim ementado (fl. 1.675):

APELACAO CIVEL — RESOLUCAO DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL — ATRASO NA ENTREGA — CULPA EXCLUSIVA DA
VENDEDORA - DANO MORAL - CONFIGURACAO - QUANTUM -
MANUTENCAO - RAZOABILIDADE E PROPORCIONALIDADE -
PRELIMINARES — IMPUGNACAO A JUSTICA GRATUITA — ILEGITIMIDADE
ATIVA - RESTITUICAO DE TAXA DE CORRETAGEM — REJEICAO 1- Impde-se
a rejeicdo da impugnagdo a assisténcia judiciaria gratuita nos casos em que O
impugnante ndo logra éxito em evidenciar que a parte beneficiada tenha condigdes de
arcar com as custas do processo. 2- Os pedidos concernentes a restituicao de gastos,
que se mostraram inlteis com a superveniéncia de resolu¢do contratual, podem ser
qualificados como danos materiais emergentes. Nesses termos, o vendedor tem
legitimidade para responder por eles. 3 - Incontroverso o atraso na entrega do
empreendimento imobilidrio, ndo havendo inadimpléncia dos compradores, ¢ de rigor
a resolucdo do contrato de compra e venda por culpa exclusiva do vendedor. 4-
Restam configurados danos morais, quando o atraso na entrega do imovel ¢
desarrazoado, frustrando a expectativa do consumidor. O valor da indenizacao deve
ser fixado de acordo com os principios da proporcionalidade e razoabilidade.

No recurso especial, a parte aponta violacao dos seguintes artigos:

Documento eletronico VDA53827737 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 04/02/2026 17:23:55
Codigo de Controle do Documento: d9834fab-b73d-41a3-89¢3-e22d73683615



a) 884 e 885 do Codigo Civil e 339, caput, do Codigo de Processo Civil,
porque o acordao nao reconheceu a ilegitimidade passiva da vendedora e manteve a
condenagdo para devolver valores de corretagem pagos a terceiros alheios a lide, o
que teria configurado enriquecimento sem causa; €

b) 186, 927 e 944 do Cdédigo Civil, ja que o acérddo manteve a
condenacao por danos morais sem a demonstracao de ato ilicito e de dano efetivo a
direito da personalidade, devendo ser afastada a indenizacao.

Requer o provimento do recurso para que se afaste a condenagdo
a restituicdo de taxa de corretagem, bem como a condenacdo por danos morais;
requer ainda que se reduza o valor fixado a titulo de danos morais, caso mantida a
condenacao.

E o relatorio.

VOTO

I - Contextualizacio

A controvérsia diz respeito a agdo de resolug¢dao contratual c/c indenizagao
por danos materiais € morais em que a parte autora pleiteou a rescisdo do contrato de
compra ¢ venda, a restituicdo integral dos valores pagos, inclusive taxa de
corretagem, € a condenagdo por danos morais.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
pedidos, declarou a rescisao do contrato, determinou a devolugdo integral dos
valores recebidos, fixou indeniza¢do por danos morais em R$ 20.000,00 ¢ condenou
ao pagamento de custas e honorarios de sucumbéncia de 10% sobre o valor da

condenacao.
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A Corte de origem rejeitou as preliminares e negou provimento a apelacao,
mantendo integralmente a sentenca com majoragdo dos honorarios para 12% sobre o
valor da condenacao.

II - Arts. 884 e 885, do CC e 339, caput, do CPC

Em relacdo ao alegado enriquecimento sem causa, em razao do dever de
restituicdo das despesas de corretagem impostas pelo acorddo recorrido, ndo ha
como admitir o recurso especial.

As despesas de corretagem, segundo Tribunal de origem, foram incluidas
no contrato. No caso de inadimplemento culposo imputado a responsavel pelo
empreendimento imobilidrio, todos os valores pagos pelos adquirentes devem ser
restituidos, inclusive as despesas de corretagem, que integram o preco do imovel.

Embora valida a clausula que transfere ao comprador a responsabilidade
pelas despesas de corretagem, no caso de inadimplemento da promitente vendedora,
todos os valores devem ser restituidos, acrescidos de multa.

O entendimento adotado pelo acordao recorrido estd em consonancia com
a jurisprudéncia do STJ, razdo pela qual o recurso especial, em relacdo a esses
dispositivos, encontra obice na Simula n. §3.

Nesse sentido:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RESOLUCAO DE CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DEVOLUCAO INTEGRAL DE VALORES.
RECURSO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acordao do Tribunal de Justica do Estado
de Sao Paulo que, em acdo de resolucdo contratual com restituigdo de valores,
determinou a devolugdo parcial das parcelas pagas, com retencdo de 20%, e ndo
reconheceu a devolugdo da taxa de corretagem.
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2. Fato relevante. O contrato de compra e venda de unidade hoteleira nao foi
cumprido no prazo estipulado, e a auséncia do habite-se foi constatada. O Tribunal de
origem presumiu o prejuizo do adquirente e determinou a restitui¢do parcial das
parcelas pagas.

3. As decisdes anteriores. O Tribunal de origem aplicou a Sumula n. 543 do STJ,
mas de forma parcial, determinando a devolucdo de 20% dos valores pagos, sem
incluir a taxa de corretagem.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questdo em discussdo consiste em saber se, em caso de inadimplemento
contratual por parte do vendedor, o comprador tem direito a devolugao integral das
parcelas pagas, incluindo a taxa de corretagem, conforme a Stimula n. 543 do ST1J.

5. A questdo também envolve a andlise da reten¢ao de 20% dos valores pagos,
considerando a alegacdo de inadimplemento exclusivo do vendedor e a aplicacdo das
normas de protecao ao consumidor.

111. RAZOES DE DECIDIR

6. A jurisprudéncia do STJ estabelece que, em caso de resolucdo de contrato de
promessa de compra e venda de imovel por culpa exclusiva do vendedor, o comprador
tem direito a devolu¢do integral das parcelas pagas, incluindo a comissdo de
corretagem.

7. A retencdo de 20% dos valores pagos ¢ indevida, pois o inadimplemento foi
exclusivo do vendedor, e a devolugao integral respeita os direitos do consumidor.

8. A decisdao do Tribunal de origem ndo estd em conformidade com a
jurisprudéncia consolidada do STJ, que prevé a restituicao integral dos valores pagos
em casos de inadimplemento do vendedor.

IV. DISPOSITIVO E TESE

9. Recurso provido para determinar a devolugdo integral dos valores pagos,
incluindo a taxa de corretagem.

Tese de julgamento: "1. Em caso de resolu¢do de contrato de promessa de
compra e venda de imdvel por culpa exclusiva do vendedor, o comprador tem direito a
devolugao integral das parcelas pagas, incluindo a comissao de corretagem. 2. A
retencdo de valores pagos ¢ indevida quando o inadimplemento é exclusivo do
vendedor, respeitando os direitos do consumidor".

Dispositivos relevantes citados: Codigo de Processo Civil, art. 1.022; Codigo
Civil, arts. 405 e 475; Codigo de Defesa do Consumidor, arts. 35, I1I, e 51, IV.

Jurisprudéncia relevante citada: Aglnt no AREsp n. 2.128.645/RS, relator
Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 26/2/2024; Aglnt no
AREsp n. 2.119.524/PR, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em
5/6/2023. (REsp n. 1.881.778/SP, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta
Turma, julgado em 24/2/2025, DJEN de 27/2/2025.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C DEVOLUCAO DE QUANTIAS PAGAS E
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INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DA
INFRAESTRUTURA DE LOTEAMENTO. ALEGACAO DE FORTUITO
EXTERNO E CULPA EXCLUSIVA DE TERCEIROS. INOCORRENCIA. RISCO
DO EMPREENDIMENTO. RESTITUICAO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS.
SUMULA 543/STJ. INVERSAO DA CLAUSULA PENAL. APLICABILIDADE DO
TEMA 971/ST]. DEVOLUCAO DA CORRETAGEM. POSSIBILIDADE.
TEMA 938/STJ. REEXAME DE FATOS E CLAUSULAS CONTRATUALIS.
INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. O atraso na entrega das obras de infraestrutura do loteamento, decorrente de
exigéncias administrativas, entraves burocraticos e pandemia da Covid-19, ndo
configura fortuito externo nem culpa exclusiva de terceiros, mas integra o risco da
atividade econdmica desenvolvida pela incorporadora.

2. Reconhecida a culpa exclusiva da vendedora, impde-se a restituicao integral e
imediata das parcelas pagas pela adquirente, nos termos da Simula 543/STJ.

3. E cabivel a inversdo da clausula penal em desfavor da promitente vendedora,
conforme entendimento firmado no Tema 971/STJ, de modo a assegurar equilibrio
contratual.

4. A restituicdo das despesas com corretagem ¢ devida quando a resolugdo
contratual decorre de inadimplemento da vendedora, consoante orientagdo consolidada
no Tema 938/ST]J.

5. A pretensdo de revisdo da conclusdo quanto a inexisténcia de fortuito externo,
a restitui¢do integral das parcelas e a responsabilidade pelo pagamento da corretagem
demandaria o reexame do acervo fatico-probatorio e das clausulas contratuais, o que €
vedado pela incidéncia das Stimulas 5 e 7/STJ.

6. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial. (
AREsp n. 2.548.608/GO, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em
13/10/2025, DJEN de 16/10/2025.)

Tal entendimento estd consolidado no Tema n. 938, definido em
julgamento de recursos repetitivos.

Portanto, ndo ha violacdo dos referidos dispositivos infraconstitucionais,
porque, no caso, o inadimplemento ¢ imputado exclusivamente a vendedora.

III - Arts. 186, 927 e 944 do CC

A admissao do recurso especial para apuracdo de violacao dos referidos

dispositivos infraconstitucionais encontra obice na Simula n. 7 do STJ.
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O inadimplemento contratual, por si s6, ndo ¢ capaz de gerar dano moral.
Todavia, as provas e circunstancias do caso concreto podem evidenciar que o
inadimplemento foi capaz de violar direitos fundamentais da personalidade dos
prejudicados adquirentes.

E essencial o reexame das provas.

Nao se admite a revisdo do entendimento do tribunal de origem quando a
situacdo de mérito demandar o reexame do acervo fatico-probatério dos autos, tendo
em vista a incidéncia da Simula n. 7 do STJ.

A apuragdo dos pressupostos da responsabilidade civil para fins de
reconhecimento do dano moral impde analise de fatos e provas, em especial da
repercussao do inadimplemento na esfera juridica dos adquirentes, o que encontra
obice na Simula n. 7 do STJ.

IV - Conclusao

Ante o exposto, nego provimento ao agravo em 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, observados, se aplicaveis, os limites percentuais previstos no § 2° do
referido artigo e ressalvada eventual concessao de gratuidade de justica.

E 0 voto.
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A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
10/03/2026 a 16/03/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao 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, 16 de margo de 2026
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