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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2193885 - SP (2025/0017329-6)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
RECORRENTE : SPE STX 34 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A.
ADVOGADOS : TASSIA RUSCHEL IBRAHIM - RJ197499
TASSIA RUSCHEL IBRAHIM - SP410545
RECORRIDO : FABRICIO DE SOUZA RESENDE
ADVOGADA : BRUNA ANTIQUEIRA - SP344169
EMENTA

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL.
SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO. SIMULACAO.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA
FUTURA. RELACAO DE CONSUMO. ATRASO NA ENTREGA.
RESCISAO CONTRATUAL. RESTITUICAO INTEGRAL. COMISSAO DE
CORRETAGEM.

[. Caso em exame

1. O recurso. Recurso especial, com fundamento no art. 105, III, “a”, da
Constituicdo Federal, interposto contra acordao que, em agdo de rescisdo
contratual cumulada com restituicdo de valores, manteve sentenca que
decretou a rescisao do compromisso de compra e venda de unidade imobilidria
futura e condenou a incorporadora a devolucdo integral dos valores pagos,
inclusive comissao de corretagem.

2. Fato relevante. Instrumento contratual denominado “Instrumento Particular
de Constituicao de Sociedade em Conta de Participagdo”; atraso incontroverso
de dezenove meses na entrega do empreendimento; investidor ocasional
adquirindo uma unica unidade.

3. Fundamentos do recurso. Alegacdo de: (1) inaplicabilidade do Cddigo de
Defesa do Consumidor e inexisténcia de inversdo do 6nus da prova; (ii)
validade da configuragdo de sociedade em conta de participacao regida pelos
arts. 991 e 993 do Codigo Civil; (iii) irrestituibilidade da comissdo de
corretagem (arts. 722 e 725 do Coédigo Civil e art. 67-A, 1, da Lei n.
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4.591/1964); (iv) insuficiéncia dos comprovantes de pagamento (arts. 435 e
319, VI, do CPC); e (v) deficiéncia de fundamentacao (art. 489, § 1°, do CPC).

4. Decisoes anteriores. Acordao estadual manteve a rescisao e a restituicao
integral, inclusive da corretagem; embargos de declaracdo rejeitados.

II. Questao em discussao

5. Hé4 cinco questdes em discussdo: (i) saber se o contrato rotulado como
sociedade em conta de participagdo configura negocio juridico simulado e, em
sua esséncia, compromisso de compra e venda de unidade imobiliaria futura,
sujeito ao Codigo de Defesa do Consumidor; (ii) saber se o atraso de dezenove
meses na entrega do empreendimento justifica a rescisdo contratual com
restituicdo integral das parcelas pagas; (iii) saber se a comissdao de corretagem
integra os valores a serem restituidos na hipotese de rescisdo por culpa
exclusiva da incorporadora; (iv) saber se as teses fundadas nos arts. 435 e 319,
VI, do CPC podem ser conhecidas, a luz dos 6bices de prequestionamento e da
Stimula 7/STJ; e (v) saber se houve violagdo ao art. 489, § 1°, do CPC por
deficiéncia de fundamentacao.

I11. Razdes de decidir

6. A auséncia de prequestionamento das teses fundadas nos arts. 435 e 319, VI,
do CPC atrai a incidéncia da Sumula 211/STJ; eventual modificacao
demandaria reexame de provas, vedado pela Sumula 7/STJ.

7. O instrumento denominado sociedade em conta de participagdo configura
negocio juridico simulado relativamente (CC, art. 167), pois oculta
compromisso de compra e venda de fracdo ideal/unidade futura; prevalece a
substancia sobre a forma, em atengdo a funcdo social dos contratos (CC,
art. 421).

8. Reconhecida a esséncia de compromisso de compra e venda, incide o CDC
a luz da teoria finalista mitigada, equiparando o investidor ocasional
vulneravel a consumidor, diante da assimetria técnica, informacional e
econdmica em relagdo a incorporadora (CDC, arts. 2° e 6°, VIII).

9. O atraso incontroverso de dezenove meses caracteriza inadimplemento
absoluto e autoriza a rescisao por culpa exclusiva da incorporadora, com
efeitos retroativos, diante da inutilidade da prestagdao ao adquirente.

10. Rescindido o contrato por culpa da vendedora, as parcelas pagas devem
ser devolvidas integralmente e de forma imediata, nos termos do art. 53 do
CDC, da tese firmada no Tema 577 dos repetitivos € da Simula 543/STJ, nao
havendo base juridica para retencdes.

11. A comissdao de corretagem, embora valida a clausula que transfere seu
pagamento ao promitente-comprador no momento da contratagao (Tema 938),
constitui despesa necessdria e integra o dano emergente a ser ressarcido
quando a rescisdo decorre de inadimplemento do fornecedor (CC, arts. 389 e
402), independentemente de ter sido paga diretamente aos corretores.
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12. Inexistiu violacao do art. 489, § 1° do CPC: o acérdao enfrentou as
questdes capazes de infirmar a conclusdo; alegacdo genérica atrai a Stiimula
284/STF.

IV. Dispositivo

Resultado do Julgamento: Recurso parcialmente conhecido e, nessa extensao,
improvido para manter a rescisao contratual e a restituig@o integral dos valores
pagos, inclusive a comissao de corretagem.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
08/09/2026 a 14/09/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe
negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Humberto Martins.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira
e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 14 de setembro de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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12. Inexistiu violacao do art. 489, § 1° do CPC: o acérdao enfrentou as
questdes capazes de infirmar a conclusdo; alegacdo genérica atrai a Stiimula
284/STF.

IV. Dispositivo

Resultado do Julgamento: Recurso parcialmente conhecido e, nessa extensao,
improvido para manter a rescisao contratual e a restituig@o integral dos valores
pagos, inclusive a comissao de corretagem.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de recurso especial interposto por SPE STX 34
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A., com fundamento no art. 105, inciso III,
alinea "a", da Constituiciio Federal, contra acérddo da QUINTA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO cujo julgado

apresenta a seguinte ementa (fls. 213-219):

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CC.
RESTITUICAO DE VALORES. Compromisso de compra e
venda para aquisicdo de unidade imobilidria em
empreendimento imobiliario. Atraso na entrega. Sentenca de
parcial procedéncia para decretar a rescisao e condenar a ré
a restitui¢ao integral dos valores pagos pelo autor.

Apela a ré sustentando a inaplicabilidade do Codigo de
Defesa do Consumidor, uma vez que o objetivo do
adquirente era a exploracdo comercial do imdvel, devendo,
por conseguinte, ser afastada a inversao do 6nus da prova;
ndo se trata de mera aquisicdo de imoével, mas de
investimento em empreendimento imobiliario complexo em
unidade hoteleira; incabivel a restituicdo de comissdo de
corretagem, pois individualizada em contrato, e
efetivamente cumprida.

Descabimento. O contrato celebrado entre as partes se
qualifica como compromisso de compra ¢ venda e revela
relacdo juridica de natureza consumerista. Atraso na entrega
caracterizado. Mora da ré. Rescisdo contratual que implica a
restituicdo das partes ao status quo ante com a devolucao
integral dos valores pagos, inclusive a comissdo de
corretagem, considerando a frustragdo do negocio juridico
por culpa da ré.

Recurso improvido.
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Interpostos embargos de declaracao pelo recorrente (fls. 221-227), foram
rejeitados (fls. 228.230).

No recurso especial (fls. 233-254), alega a parte recorrente violagdo: (a) dos
arts. 2° e 6°, VIII, da Lei n. 8.078/1990, sustentando a inaplicabilidade do CDC a relagao
juridica entabulada; (b) dos arts. 991 e 993 do Codigo Civil, ao argumento de que o
negdcio juridico constitui genuina Sociedade em Conta de Participagdo, ndo sujeita ao
regime consumerista; (¢) dos arts. 722 ¢ 725 do Cddigo Civil e do art. 67-A, I, da Lei n.
4.591/1964, pleiteando a irrestituibilidade da comissao de corretagem; (d) dos arts. 435 e
319, VI, do CPC, apontando insuficiéncia dos comprovantes de pagamento juntados pelo
recorrido; e (e) do art. 489, §1°, do CPC, por alegada violagdo do dever de
fundamentacao.

Foram oferecidas contrarrazdes ao recurso especial (fls. 259-270).

Sobreveio juizo de admissibilidade positivo na instancia de origem (fls.
271-272).

E, no essencial, o relatorio.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

A controvérsia cinge-se a definir: (i) se o contrato denominado "Instrumento
Particular de Constituicao de Sociedade em Conta de Participagdao" celebrado entre as
partes configura, em sua esséncia, compromisso de compra e¢ venda de unidade
imobiliaria futura, sujeito ao Cddigo de Defesa do Consumidor; (ii) se o atraso de
dezenove meses na entrega do empreendimento justifica a rescisdo com restituicdo
integral das parcelas pagas; e (ii1) se a comissao de corretagem integra os valores a serem
restituidos na hipdtese de rescisao por culpa exclusiva da incorporadora.

O recurso especial merece conhecimento parcial e, nessa extensao, nao
provimento.

(I) Dos limites do conhecimento do recurso especial

O presente recurso especial articula cinco teses distintas. Delas, quatro
superam o juizo de admissibilidade.

Quanto a tese fundada nos arts. 435 e 319, VI, do CPC, relativa a alegada
insuficiéncia dos comprovantes de pagamento juntados pelo recorrido, o acordao
recorrido ndo se pronunciou sobre esses dispositivos legais. Os embargos de declaragao

opostos pela recorrente ndo lograram sanar a suposta omissao, e ndo ha indica¢ao de que
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tenha sido alegada violacao do art. 1.022 do CPC para fins de prequestionamento ficto,
nos termos do art. 1.025 do mesmo Diploma Legal.

Ausente o prequestionamento, incide o 6bice da Sumula n. 211 desta Corte.
Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
OBRIGACAO DE FAZER E INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E MORAIS. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA N. 211 DO STIJ.
PREQUESTIONAMENTO  FICTO. OFENSA AO
ART. 1.022 DO CPC/2015. ALEGACAO ESPECIFICA
NECESSARIA. DECISAO MANTIDA.

1. Ausente o enfrentamento da matéria pelo acorddo
recorrido, inviavel o conhecimento do recurso especial, por
falta de prequestionamento.

2. Prevalece no STJ o entendimento de que "a admissao de
prequestionamento ficto (art. 1.025 do CPC/2015), em
recurso especial, exige que no mesmo recurso seja indicada
violagdo ao art. 1.022 do CPC/2015, para que se possibilite
ao orgdo julgador verificar a existéncia do vicio inquinado
ao acordao, que uma vez constatado, poderd dar ensejo a
supressao de grau facultada pelo dispositivo de lei" (REsp
n. 1.639.314/MG, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, DJe 10/4/2017), o que ndo ocorreu.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no AREsp n. 1.857.500/TO, Min. Rel. Ministro
Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em
27/9/2021, DJe 30/9/2021.)

Acresce-se que qualquer alteragdao da conclusao do acordao recorrido, neste
ponto, exigiria a reanalise de documentos do processo para aferir sua aptidao probatoria,
operagdo vedada na via especial pela Sumula n. 7/STIJ.

As demais teses superam o juizo de admissibilidade.

(IT) Da natureza juridica do contrato e da aplicabilidade do Codigo de
Defesa do Consumidor

A recorrente sustenta que o negdcio juridico celebrado com o recorrido
constitui genuina Sociedade em Conta de Participacao, regida exclusivamente pelos arts.
991 e 993 do Codigo Civil, e que, por essa razdo, seria inaplicavel o CDC e incabivel a
inversao do 6nus da prova.

A tese nao prospera.

O acordao recorrido, com acerto, identificou que o contrato denominado
"Instrumento Particular de Constituigdo de Sociedade em Conta de Participacao", embora

ostente a roupagem societdria, ndo passa de negocio juridico simulado relativamente, na
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forma do art. 167 do Cddigo Civil. O negocio dissimulado, que emerge da realidade
contratual, ¢ o compromisso de compra e venda de unidade imobiliaria futura.

Os elementos que afastam a caracterizacao de auténtica SCP sdo evidentes a
partir das premissas faticas fixadas no acorddo recorrido, insuscetiveis de reexame nesta
via: (a) o recorrido ndo participou da administracdo do empreendimento nem da gestao
dos negdcios sociais; (b) sua "integralizacao" equivalia, na pratica, ao pagamento do
preco por metros quadrados especificos de uma unidade hoteleira individualizada; (c) os
direitos a ele conferidos pelo contrato limitavam-se a receber informagdes sobre o projeto
e a contraprestacdio em metros quadrados, sem qualquer participagdo nos atos
constitutivos do objeto social; (d) a estrutura contratual foi imposta unilateralmente pela
recorrente como condigdo para a aquisi¢do, sem que o recorrido tivesse qualquer poder de
negociagdo ou escolha da forma juridica.

Nesse contexto, a qualificagdo do negdcio como compromisso de compra e
venda ¢ a que melhor reflete a realidade do vinculo obrigacional.

Ademais, o que determina a natureza do contrato ¢ o conteudo efetivo das
obrigacdes reciprocas, € ndo o nomen juris que lhe foi conferido pelo contratante
economicamente mais forte. Esse principio da primazia da realidade sobre a forma ¢,
alias, corolério da teoria geral dos contratos e da propria fungdo social que lhes ¢ inerente,
nos termos do art. 421 do Codigo Civil.

No caso examinado, a estrutura contratual revela com nitidez que a pretensa
sociedade em conta de participacdo funcionou, na pratica, como mecanismo de aquisicao
de fragdo ideal de empreendimento imobilidrio de natureza hoteleira. A individualizagao
da unidade, a correspondéncia direta entre o valor desembolsado e a metragem adquirida,
e a auséncia de qualquer elemento tipico da affectio societatis atastam, de forma
definitiva, a tese da recorrente.

A proposito, a Terceira Turma desta Corte, por ocasido do julgamento do
REsp n. 1.943.845/DF (Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 22/03/2022), assentou que a
sociedade em conta de participacdo, a despeito da denominagao societaria que lhe confere
o Codigo Civil, revela, em sua esséncia, contrato de investimento, dada a auséncia de
personalidade juridica, a natureza adesiva do instrumento e a inexisténcia de poder de
fiscalizagdo do sdcio participante sobre a gestdo do socio ostensivo. Naquele precedente,
a Turma foi enfatica ao reconhecer que a forma societaria pode ser utilizada como ardil
para afastar a incidéncia das normas protetivas do consumidor, hipotese em que se impde

a prevaléncia da substancia sobre a aparéncia:

7- “O CDC podera ser utilizado para amparar
concretamente o investidor ocasional (figura do consumidor
investidor), ndo abrangendo em seu ambito de protecdo
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aquele que desenvolve a atividade de investimento de
maneira reiterada e profissional.” (REsp 1.785.802/SP,
TERCEIRA TURMA, julgado em 19/02/2019, Dle
06/03/2019).

8- Para incidéncia excepcional do Codigo de Defesa do
Consumidor aos contratos de sociedade em conta de
participagdo, devem estar presentes dois requisitos: (a) a
caracterizagdo do socio participante ou oculto como
investidor ocasional vulneravel, e (b) ter sido a sociedade
em conta de participacdo constituida ou utilizada com fim
fraudulento, notadamente para afastar a incidéncia do
Codigo de Defesa do Consumidor.

9- Na hipotese dos autos, extrai-se do arcabougo fatico
delineado pela Corte de origem que se encontra evidenciada
a despropor¢do de forcas entre as partes diante da
estruturag¢ao ¢ forma de remuneragdo do sécio ostensivo € a
caracterizacdo do recorrido como investidor ocasional
vulnerédvel, pois este ndo desenvolve a referida atividade de
maneira reiterada e profissional, razao pela qual se subsome
ao conceito de consumidor. Ademais, a ré ¢ suspeita de ter
utilizado a forma de sociedade em conta de participacao
como ardil para burlar as regras de protecdo do consumidor,
motivo pelo qual ¢ de rigor a incidéncia das normas
consumeristas, ndo havendo que se falar, portanto, em
incompeténcia na hipdtese em apreco. (REsp n.
1.943.845/DF, Rel. Min. Nancy Andrighi, Terceira Turma,
DJe 21.3.2022).

Reconhecida a natureza de compromisso de compra e venda, a
aplicabilidade do CDC decorre da jurisprudéncia consolidada desta Corte. O recorrido,
médico de profissdo, adquiriu uma unica unidade imobilidria, configurando-se como
investidor ocasional, figura que esta Corte, sob a teoria finalista mitigada, equipara ao
consumidor para fins de incidéncia das normas protetivas do CDC, dada a vulnerabilidade
do adquirente perante a incorporadora, que detém assimetria informacional e econdmica
manifesta.

A teoria finalista mitigada permite a aplicagdo do CDC ao investidor
ocasional que, embora nao seja o destinatario final do bem no sentido estrito, apresenta
vulnerabilidade fatica, técnica ou juridica diante do fornecedor. A aquisi¢ao de uma tnica
unidade por profissional liberal sem expertise no mercado imobiliario ou na estruturagao
de empreendimentos hoteleiros enquadra-se com precisdo nessa categoria, sendo
irrelevante, para esse fim, a roupagem societaria que a recorrente pretendeu imprimir ao
negocio.

Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE UNIDADE DE APART-HOTEL.
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PARALISACAO DAS OBRAS. ACAO RESOLUTORIA.
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.
APLICABILIDADE. CONSUMIDOR FINAL.
AFASTAMENTO. INVESTIDOR. TEORIA FINALISTA
MITIGADA. VULNERABILIDADE. AFERICADO.
NECESSIDADE. FUTURA ADMINISTRADORA DE
SERVICOS HOTELEIROS.

LEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM. CADEIA DE
FORNECIMENTO.

DESCARACTERIZACAO. OFERTA E PUBLICIDADE.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. INEXISTENCIA.
INFORMACAO CLARA. ATUACAO ESPECIFICADA.
ADQUIRENTE. CIENCIA EFETIVA. POOL DE
LOCACAO. SOCIEDADE EM CONTA DE
PARTICIPACAO. CONTRATACAO.

1. Recurso especial interposto contra acérdao publicado na
vigéncia do Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados
Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. As questdes controvertidas na presente via recursal sdo:
a) definir se o Codigo de Defesa do Consumidor se aplica as
acoes de resolucdo de promessa de compra e venda de
imével ndo destinado a moradia do adquirente (finalidade
de investimento) e b) delinear se a futura administradora de
empreendimento hoteleiro, cujas obras foram paralisadas,
possui legitimidade passiva ad causam, juntamente com a
promitente vendedora, a intermediadora e a incorporadora,
em demanda resolutéria e reparatoria de contrato de
aquisi¢ao de unidades de apart-hotel.

3. O adquirente de unidade imobilidria, mesmo nao sendo o
destinatario final do bem e apenas possuindo o intuito de
investir ou auferir lucro, poderd encontrar abrigo da
legislacdo consumerista com base na teoria finalista
mitigada se tiver agido de boa-fé e ndo detiver
conhecimentos de mercado imobiliario nem expertise em
incorporagdo, constru¢do e venda de imoveis, sendo
evidente a sua vulnerabilidade. Em outras palavras, o CDC
poderd ser utilizado para amparar concretamente o
investidor ocasional (figura do consumidor investidor), ndo
abrangendo em seu ambito de protecdo aquele que
desenvolve a atividade de investimento de maneira reiterada
e profissional.

4. O apart-hotel (flat services ou flats) ¢ um prédio de
apartamentos com servicos de hotelaria. No caso, ¢
incontroverso que o empreendimento se destina a aluguéis
temporarios. Como ndo ¢ permitido aos condominios
praticarem atividade comercial, e para haver a exploragao
da locacao hoteleira, os proprietarios das unidades devem se
juntar em uma nova entidade, constituida comumente na
forma de sociedade em conta de participacdo, apta a ratear
as receitas e as despesas das operagdes, formando um pool
hoteleiro, sob a coordenagdo de uma empresa de
administracdo hoteleira. 5. Na hipotese, ¢ inegavel que a
promissaria compradora era investidora, pois tinha ciéncia
de que as unidades habitacionais ndo seriam destinadas ao
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proprio uso, ja que as entregou ao pool hoteleiro ao anuir ao
Termo de Adesao e ao contratar a constituigao da sociedade
em conta de participacdo para exploracdo apart-hoteleira,
em que integraria os socios participantes (socios ocultos),
sendo a Blue Tree Hotels a socia ostensiva. Pela teoria
finalista mitigada, a Corte local deveria ao menos aferir a
sua vulnerabilidade para fins de aplicagdo do CDC.

6. Na espécie, ndo ha falar em deficiéncia de informagao ou
em publicidade enganosa, porquanto sempre foi divulgada
claramente a posi¢do da BTH no empreendimento, tendo se
obrigado, nos termos da oferta ao publico e dos contratos
pactuados, de que seria tdo somente a futura administradora
dos servicos hoteleiros ap6s a conclusdao do edificio, sem
ingeréncia na comercializagdo das unidades ou na sua
construcdo. Reconhecimento da ilegitimidade passiva ad
causam.

7. Deve ser afastada qualquer responsabilizacao solidaria da
recorrente pelo ndo adimplemento do contrato de promessa
de compra e venda das unidades do apart-hotel, seja por nao
integrar a cadeia de fornecimento relativa a incorporacao
imobilidria, seja por ndo compor 0 mesmo grupo econdmico
das empresas inadimplentes, seja por também ter sido
prejudicada, visto que sua pretensdo de explorar o ramo
hoteleiro na localidade foi tdo frustrada quanto a pretensio
da autora de ganhar rentabilidade com a aquisicdo ¢ a
locagdo das unidades imobiliarias.

8. Recurso especial provido.

(REsp 1785802/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
19/02/2019, DJe 06/03/2019)

O adquirente de unidade imobiliaria, mesmo ndo sendo o
destinatario final do bem e apenas possuindo o intuito de
investir ou auferir lucro, poderd encontrar abrigo da
legislagdo consumerista com base na teoria finalista
mitigada se tiver agido de boa-f¢ e ndo detiver
conhecimentos de mercado imobilidrio nem expertise em
incorporagdo, constru¢do e venda de imoveis, sendo
evidente a sua vulnerabilidade. Em outras palavras, o CDC
podera ser utilizado para amparar concretamente o
investidor ocasional (figura do consumidor investidor)"
( REsp n. 1.785.802/SP, Relator Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
19/2/2019, DJe 6/3/2019), o que foi observado pela Corte
local. (AgInt no AREsp n. 1.786.252/RJ, Rel. Min. Antonio
Carlos Ferreira, Quarta Turma, DJe 20.5.2021)

(IIT) Da rescisao contratual e da restituicao integral dos valores pagos
Reconhecida a relacdo de consumo e a natureza de compromisso de compra

e venda, a solucdo do caso ¢ direta.
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O atraso de dezenove meses na entrega do empreendimento ¢ fato
incontroverso. Tratando-se de inadimplemento absoluto, dado que a prestacdo tornou-se
inatil ao adquirente, que manifestou tempestivamente seu desinteresse na manutengao do
vinculo, a rescisdo contratual por culpa exclusiva da incorporadora ¢ medida que se
impde, com efeitos retroativos.

A restituigdo integral das parcelas pagas decorre diretamente do art. 53 do
CDC e da tese fixada por esta Corte no Tema 577 dos Recursos Repetitivos, segundo a
qual, rescindido o contrato por culpa exclusiva da vendedora, as parcelas pagas devem ser
devolvidas imediatamente e em sua integralidade. A Sumula n. 543/STJ consagra o
mesmo entendimento. A pretensdo da recorrente de reter qualquer parcela dos valores
recebidos carece de fundamento juridico, na medida em que a rescisao decorreu do seu
proprio inadimplemento.

(IV) Da comissao de corretagem

Quanto a questdo da restituicdo da comissdo de corretagem, o Tema 938
desta Corte reconheceu a validade da clausula contratual que transfere ao promitente-
comprador a obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem, desde que previamente
informado do prego total e do valor da comissdo. No caso dos autos, foi firmado "Termo
de Ciéncia, Compromisso e¢ Recibo" individualizando a comissao de R$ 47.330,40, paga
diretamente aos corretores.

A questdo a ser definida ¢ determinar quem deve suportar esse custo na
hipotese de rescisao por culpa exclusiva da incorporadora.

A resposta encontra-se na propria logica do efeito retroativo da rescisdo e na
prote¢do consumerista. Rescindido o contrato por inadimplemento absoluto da vendedora,
as partes devem ser repostas ao estado anterior. Todos os desembolsos realizados pelo
adquirente em razdo do negdcio frustrado, inclusive a comissdo de corretagem, que foi
despesa necessaria a celebracdo do contrato, constituem dano emergente que deve ser
suportado pela parte que deu causa ao desfazimento, nos termos dos arts. 389 e 402 do
Cadigo Civil.

O fato de a comissdo ter sido paga diretamente aos corretores € ndo a
recorrente nao afasta essa responsabilidade. A comissdo de corretagem integra o custo
total da operagdao imobilidria, sendo despesa que o adquirente jamais teria realizado nao
fosse o contrato posteriormente rescindido por culpa da incorporadora. Trata-se, portanto,
de parcela que compde o dano ressarcivel.

O Tema 938 resolve a quem incumbe pagar a corretagem no momento da
contratacdo. O que ora se examina ¢ a responsabilidade civil decorrente da inexecugao
contratual. Essas sdo operagdes juridicas inteiramente distintas, a primeira diz respeito a

alocacdo contratual de um encargo; a segunda, as consequéncias do inadimplemento. O
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devedor que descumpre a obrigacdo responde por todas as perdas e danos que der causa,
nos termos do art. 389 do Codigo Civil, incluidas as despesas que o credor realizou em
funcdo do negdcio que o inadimplente inviabilizou. Admitir conclusdo diversa seria
premiar o inadimplente, que, além de deixar de cumprir sua obrigagdo principal, ainda
reteria, indevidamente, os custos de transagdo suportados pelo adquirente para a
celebracao do contrato rescindido.

Registre-se, ainda, que a questdao da restituicdo da corretagem em hipoteses
de rescisdao por culpa da incorporadora vem sendo objeto de apreciacdo por esta Corte,
havendo precedentes que reconhecem o carater ressarcivel desse encargo, exatamente pelo
fundamento ora adotado: os arts. 389 e 402 do Cddigo Civil, combinados com o sistema
protetivo do art. 53 do CDC, ndo permitem que o adquirente suporte prejuizos decorrentes
do inadimplemento imputavel exclusivamente ao fornecedor.

Nesse sentido:

CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA
COM INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
MORAIS. OCORRENCIA DE FORTUITO EXTERNO E
CULPA DE TERCEIROS. REEXAME DE PROVAS.
SUMULA N. 7 DO STJ RETENCAO DA COMISSAO DE
CORRETAGEM. IMPOSSIBILIDADE. APLICACAO DA
SUMULA N. 83 DO STJ. AGRAVO CONHECIDO.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO
E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. Trata-se de agdo de rescisdo de contrato de promessa de
compra ¢ venda de imoével (lote urbano ndo edificado)
cumulada com indenizacdo por danos materiais € morais,
em decorréncia de atraso na entrega do empreendimento.

2. A revisdo da conclusdo do julgado, que ndo reconheceu a
ocorréncia de fortuito externo ou culpa de terceiros para o
atraso na conclusdo do loteamento, exige o reexame das
circunstancias faticas dos autos, o que nao se admite em
ambito de recurso especial, ante o 6bice da Stimula n. 7 do
STIJ.

3. Nos casos de resolucao do contrato por culpa atribuida ao
promitente-vendedor, os valores pagos pelos compradores
devem ser restituidos integralmente, incluindo a comissao
de corretagem.

Incidéncia da Simula n. 83 do STJ.

4. Agravo conhecido. Recurso especial parcialmente
conhecido e, nessa extensdo, ndo provido. (AREsp
2.868.054/GO, Rel. Min. Moura Ribeiro, Terceira Turma,
Dje 5.5.2025)
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(V) Da alegada violacao do dever de fundamentacao (art. 489, §1°, do
CPCO)

A alegacdo ndo prospera. O acordao recorrido, ainda que de forma sintética,
examinou as questdes centrais da controvérsia, fundamentando suas conclusdes em
precedentes desta Corte e do proprio TIJSP. O dever de fundamentacdo ndo exige que o
orgdo julgador rebata individualmente cada argumento das partes, mas apenas que
enfrente as questdes juridicas capazes de infirmar a conclusdo adotada, o que foi
observado no caso concreto. Ademais, a alegacdo foi formulada de forma genérica nas
razoes do recurso especial, sem indicacao precisa dos pontos omissos, atraindo o ¢bice da
Stimula n. 284/STF.

Ante o exposto, conheco em parte do recurso especial e, nessa parte, nego-
lhe provimento, mantendo o acérddo recorrido que determinou a rescisdo contratual e a
restituicao integral dos valores pagos pelo recorrido, inclusive a comissao de corretagem.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC, majoro os honorarios fixados em
desfavor da parte recorrente para 15% sobre o valor atualizado da causa.

E como penso. E como voto.
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TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
REsp 2.193.885/ SP

Numero Registro: 2025/0017329-6 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10200701220238260100

Sesséo Virtual de 08/09/2026 a 14/09/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE : SPE STX 34 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A.
ADVOGADOS : TASSIA RUSCHEL IBRAHIM - RJ197499

TASSIA RUSCHEL IBRAHIM - SP410545
RECORRIDO : FABRICIO DE SOUZA RESENDE
ADVOGADA : BRUNAANTIQUEIRA - SP344169

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGCOES - ESPECIES DE CONTRATOS

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
08/09/2026 a 14/09/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Humberto Martins.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e Nancy
Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 14 de setembro de 2026
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