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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3027425 - BA(2025/0320097-6)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : EMILIA CARNEIRO DE SOUZA

ADVOGADOS : CAMILA TRABUCO DE OLIVEIRA - BA025632
ISABELLE APARECIDA LIMA MARTINS - BA038881

AGRAVANTE : SANTA MONICA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES SPE
LTDA

AGRAVANTE : LIZCONSTRUCOES EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA

ADVOGADOS : MAURICIO BRITO PASSOS SILVA - BA020770

CAROLINE OUAIS PROFETA GOES - BA057820
ANA CLARA CARNEIRO DA SILVA - BA076808

AGRAVADO : SANTA MONICA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES SPE
LTDA

AGRAVADO : LIZCONSTRUCOES EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA

ADVOGADOS : MAURICIO BRITO PASSOS SILVA - BA020770
ANA CLARA CARNEIRO DA SILVA - BA076808

AGRAVADO : EMILIA CARNEIRO DE SOUZA

ADVOGADOS : CAMILA TRABUCO DE OLIVEIRA - BA025632

ISABELLE APARECIDA LIMA MARTINS - BA038881
MAIRA FERNANDA DIAS LOBO - BA080806

EMENTA

DIREITO CIVIL E_PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RESCISAO CONTRATUAL DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL COM RESTITUICAO DE VALORES E DANOS
MORAIS. INCIDENCIA DE SUMULAS IMPEDITIVAS E AUSENCIA DE
COTEJO ANALITICO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por incidéncia das Simulas n. 211, 5 e 7 do STJ, e por prejudicialidade do
dissidio jurisprudencial.

2. A controvérsia versa sobre acdo de rescisao contratual c/c restituicao de valores
e indenizacdo por danos materiais € morais em razao de atraso na entrega de
imovel, com pedidos de reembolso total, multa contratual e dano moral.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou rescindido o contrato por culpa
da vendedora, determinou devolugdo integral dos valores pagos com corregdo e
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juros, aplicou multa contratual de 20%, e fixou custas e honorarios em 15%.

4. A Corte de origem reformou parcialmente para incluir indeniza¢do por dano
moral em R$ 10.000,00, manteve os demais termos e majorou os honorarios para
20%.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha oito questdes em discussao: (i) saber se o art. 475 do CC permite retencao
moderada na resolucdo do contrato; (ii) saber se o art. 409 do CC impede a
cumulagdo de clausula penal com restituicao integral; (iii) saber se os arts. 421,
422 e 113 do CC afastam a multa de 20% por funcdo social, boa-fé¢ objetiva e
interpretagdo contextual; (iV) saber se o art. 421-A, § 1°, do CC impde
interpretagdo literal e respelto a alocagdo de riscos pactuada (V) saber se os arts.
14, § 3° 11, e 6°, VI, do CDC afastam a responsabilidade objetiva € o dano moral
por excludentes legals (vi) saber se os arts. 186 ¢ 927 do CC vedam dano moral
por mero inadimplemento contratual; (vii) saber se o art. 944 do CC impode
reducao do quantum por desproporcao a extensao do dano; e (viii) saber se os arts.
85, §§ 2° e 8°, e 86, caput, do CPC exigem sucumbéncia reciproca e honorarios
proporcionais.

IT1. RAZOES DE DECIDIR

6. A revisao das conclusdes sobre culpa pelo inadimplemento, restitui¢ao integral e
multa contratual demanda reexame de provas e de cldusulas contratuais, o que atrai
os Obices das Sumulas n. 7 e 5 do STJ; ademais, o acérdao estd conforme a
orientacdo da Sumula n. 543 do STJ fazendo incidir a Simula n. 83 do STJ.

7. A alterag¢do da distribuicdo dos 6nus sucumbenciais ¢ dos honorarios pressupoe
reexame fatico-probatorio, invidvel em recurso especial, por incidéncia da Simula
n. 7 do STIJ.

8. O dissidio jurisprudencial ndo foi demonstrado por auséncia de cotejo analitico,
nos termos dos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, § 1°, do RISTJ, e, ademais, ¢
prejudicado quando a questdo esbarra na Simula n. 7 do STJ.

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

Tese de julgamento: "1. Aplica-se a Simula n. 7 do STJ para obstar o reexame do
conjunto fatico-probatério e das clausulas contratuais na discussdo sobre culpa
pelo inadimplemento, restituigdo integral e multa contratual, incidindo, ainda, a
Stimula n. 83 do STJ diante da conformidade do acérdao com a Sumula n. 543 do
STJ. 2. Incide a Stimula n. 7 do STJ quanto a revisdo da distribuicdo da
sucumbéncia e dos honorarios. 3. O conhecimento pela alinea ¢ ¢ invidvel sem
cotejo analitico, nos termos dos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, § 1°, do RIST]J,
sendo o dissidio prejudicado pela incidéncia da Sumula n. 7 do STJ."

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 113, 186, 409, 421, 421-A, § 1°, 422,
475,927 e 944; CDC, arts. 14, § 3°, 11, e 6°, VI; CPC, arts. 85, §§ 2° e 8°, 86, caput
, 1.022, 1.025 ¢ 1.029, § 1°; RIST]J, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 5, 7, 83 e 543; STJ,
AREsp n. 2.503.907/RJ, relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira Turma,
julgados em 3/11/2025; STJ, REsp n. 2.172.263/SP, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 9/12/2025; STJ, Aglnt no
REsp n. 1.952.810/DF, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em
13/2/2023; STJ, Agint no AREsp n. 2.189.349/SP, relator Ministro Antonio
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Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 12/12/2022; STJ, Aglnt no
AREsp n. 1.898.375/RS, relator Ministro Ricardo Villas Boéas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 27/6/2022; STJ, Agint no AREsp n. 1.866.385/DF, relator
Ministro Francisco Falcdo, Segunda Turma, julgado em 16/5/2022; STJ, Aglnt no
AREsp n. 1.611.756/GO, relator Ministro Raul Aragjo, Quarta Turma, julgado em
29/8/2022; STJ, Aglnt no AREsp n. 1.724.656/DF, relator Ministro Marco
Auré¢lio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 22/8/2022; STJ, Aglnt no
REsp n. 1.503.880/PE, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado
em 27/2/2018.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em
Sessao Virtual de 24/03/2026 a 30/03/2026, 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.

Brasilia, 31 de marc¢o de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 12/12/2022; STJ, Aglnt no
AREsp n. 1.898.375/RS, relator Ministro Ricardo Villas Boéas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 27/6/2022; STJ, Agint no AREsp n. 1.866.385/DF, relator
Ministro Francisco Falcdo, Segunda Turma, julgado em 16/5/2022; STJ, Aglnt no
AREsp n. 1.611.756/GO, relator Ministro Raul Aragjo, Quarta Turma, julgado em
29/8/2022; STJ, Aglnt no AREsp n. 1.724.656/DF, relator Ministro Marco
Auré¢lio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 22/8/2022; STJ, Aglnt no
REsp n. 1.503.880/PE, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado
em 27/2/2018.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por SANTA
MONICA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES SPE LTDA. contra a
decisdo que inadmitiu o recurso especial por incidéncia da Stimula n. 211 do STJ
quanto a alegada violacdo dos arts. 186, 927 e 944, todos do Cddigo Civil, por
incidéncia da Sumula n. 7 do STJ quanto a alegada violagao dos arts. 85, §§ 2° ¢
8°, e 86, caput, do Codigo de Processo Civil, por incidéncia das Simulas n. 5 ¢ 7
do STJ quanto a alegada violagao dos arts. 113, 409, 421, 421-A, § 1°, 422 e 475,
todos do Cdédigo Civil, por incidéncia da Simula n. 7 do STJ quanto a alegada
violagdo dos arts. 14, § 3°, 11, e 6°, VI, do Cédigo de Defesa do Consumidor, e por
prejudicialidade da analise do dissidio jurisprudencial fundado na alinea ¢ do
art. 105, III, da Constitui¢ao Federal (fls. 658-668).

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

O recurso especial foi interposto, com fundamento no art. 105, IIl, a e c,
da Constituigdo Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado da Bahia
em apelacdo civel, nos autos de acdo de rescisdo contratual c/c restituicao de
valores e indenizacao por danos materiais € morais.

O julgado foi assim ementado (fls. 547-548):

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C PEDIDO DE
RESTITUICAO DE VALORES E INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
MORAIS. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
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ATRASO INJUSTIFICADO NA ENTREGA DA OBRA. RESCISAO
CONTRATUAL POR CULPA EXCLUSIVA DA CONSTRUTORA.
RESTITUICAO DE VALORES PAGOS. APLICACAO DA SUMULA 543 DO
STJ. INCIDENCIA DE CLAUSULA PENAL. PREVISAO CONTRATUAL.
RESPONSABILIDADE CIVIL. DEVER DE INDENIZAR. DANO MORAL
CONFIGURADO. RECURSO DA AUTORA CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO E RECURSO DA RE CONHECIDO E NAO PROVIDO. SENTENCA
PARCIALMENTE REFORMADA. I. Nos casos de rescisao contratual por culpa do
promitente vendedor, o Superior Tribunal de Justica entende ser devida a imediata e
integral restituicdo dos valores pagos, nos termos da Sumula n°. 543. IL
Considerando a previsdo de cldusula penal, no contrato entabulado entre as partes,
acertado o posicionamento adotado pelo juizo de origem, que fixou a multa
rescisoria no valor de 20% (vinte por cento) sobre os valores pagos pela promitente
compradora, como penalidade devida pela parte ré, razodvel e proporcional,
considerando que deu causa a rescisao do contrato. III. O longo periodo de atraso
nas obras do empreendimento deu azo a frustragdo da legitima expectativa daquela
que, confiando na conduta da empresa que promete a entrega tempestiva de unidade
imovel objeto de posterior moradia, faz relevante investimento financeiro,
afigurando-se legitimo o reconhecimento dos danos extrapatrimoniais vindicados.
IV. Arbitra-se o quantum indenizatorio no valor de R$10.000,00 (dez mil reais), em
observancia aos principios da razoabilidade e da proporcionalidade, posto que ndo
se mostra excessivo a ponto de caracterizar um enriquecimento sem causa, nem tao
baixo a ponto de macular o carater repressivo-pedagogico proprio da indenizagdo
por dano moral. V. Recurso da autora parcialmente provido, para condenar a ré ao
pagamento de indenizagdo por dano moral. Recurso da ré ndo provido. Sentenca
parcialmente reformada.

Os embargos de declaracao opostos foram decididos nestes termos (fls.

601-603):

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO NA
APELACAO CIVEL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA DA OBRA. RESCISAO CONTRATUAL. MULTA
COMPENSATORIA. DANO MORAL. INEXISTENCIA DE OMISSAO,
CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. EMBARGOS REJEITADOS. 1. CASO
EMEXAMEEmbargosdedeclaracioopostosporSANTAMO
NICAEMPREENDIMENTOSEPARTICIPACOESSPELTD
A . e LIZCONSTRUCOES EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.
contra acérddo da Quinta Camara Civel que, em ag¢do de rescisdo contratual
cumulada com restituicdo de valores e indenizagdo por danos materiais € morais,
movida por EMILIA CARNEIRO DE SOUZA, reconheceu a culpa exclusiva da
construtora pelo atraso na entrega do imovel, determinou a devolugdo integral das
quantias pagas, fixou multa compensatoria e indenizagdo por danos morais,
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reformando parcialmente a sentenga. As embargantes alegam contradicdo quanto a
caracterizacdo da culpa, erro na aplicagdo da cldusula penal, omissdo sobre
deducodes contratuais e critérios de sucumbéncia, e auséncia de fundamentagao do
valor fixado a titulo de dano moral, requerendo também o prequestionamento
expresso da matéria. II. QUESTAO EM DISCUSSAO H4 cinco questdes em
discussdo nos embargos de declaracdo: (i) definir se houve contradi¢cdo na
caracterizacdo da culpa da construtora pela rescisdo contratual; (ii) determinar se
houve omissao quanto a aplicagdo da clausula penal; (iii) verificar eventual omissao
sobre a possibilidade de deducdo de valores e parcelamento da restituicdo; (iv)
avaliar se houve omissao sobre a distribuicdo dos dnus da sucumbéncia; e (v) apurar
eventual auséncia de fundamenta¢do do quantum fixado a titulo de indenizagao por
danos morais. III. RAZOES DE DECIDIR O acérdio embargado reconhece
expressamente que o atraso na entrega do imoével adquirido pela autora configura
inadimplemento contratual imputavel exclusivamente a construtora, ja que até a data
da propositura da agdo nao houve entrega das chaves, mesmo transcorrido o prazo
de tolerancia. A existéncia de habite-se relativo a outras torres do empreendimento
(Le Portier e Monte Carlo) ndo afasta a mora em relagdo a unidade especifica
adquirida pela autora (Torre Saint Roman), tampouco exime a responsabilidade
contratual da construtora. A aplicagdo da multa compensatéria de 20% encontra
respaldo na clausula contratual e estd devidamente justificada pela culpa atribuida a
construtora, inexistindo qualquer contradi¢do ou omissao a esse respeito. O acérdao
também se manifesta sobre os critérios para restituicdo dos valores pagos, ndo
havendo omissao sobre possibilidade de dedugdes ou parcelamento, tampouco sobre
a auséncia de previsdo contratual para tanto. A distribuicdo dos Onus de
sucumbeéncia estd justificada com base no total improvimento do recurso da ré e no
parcial provimento do recurso da autora, o que justifica a fixa¢do dos honorarios de
sucumbéncia exclusivamente em desfavor da ré. O quantum indenizatério fixado a
titulo de danos morais esta devidamente fundamentado nos principios da
razoabilidade e proporcionalidade, considerando o longo atraso na entrega do
imovel e a frustracdo da legitima expectativa da adquirente. A mera insatisfacdo
com a decisdo nao autoriza o uso dos embargos de declaracdo como via recursal
para rediscussao do mérito, sendo ausentes os vicios previstos no art. 1.022 do CPC.
A jurisprudéncia do STJ reconhece que, para fins de prequestionamento, ¢ suficiente
a oposicao de embargos de declaragdo, ainda que rejeitados, nos termos do art. 1.025
do CPC. IV. DISPOSITIVO E TESE Embargos de declaracao rejeitados. Tese de
julgamento: A caracterizacdo da mora da construtora decorre da auséncia de entrega
efetiva das chaves no prazo contratual, ndo se confundindo com a mera expedicao
do habite-se. A multa compensatoria ¢ devida quando hd culpa exclusiva da
construtora pela rescisdo contratual, conforme previsdo contratual expressa. A
indenizacao por danos morais ¢ cabivel diante da frustracao da legitima expectativa
do consumidor quanto a entrega do imével adquirido. Os embargos de declaragdo
nao se prestam a rediscussao do mérito da causa e somente sdo cabiveis para suprir
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omissdo, obscuridade, contradicdo ou erro material. O prequestionamento esta
configurado com a simples oposicdo dos embargos, nos termos do art. 1.025 do
CPC.

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

a) 475 do Codigo Civil, porque o acordao determinou a devolugao
integral dos valores sem qualquer retencdo proporcional por servigos e custos
efetivos do empreendimento, contrariando a possibilidade de resolugdo com
retencao moderada;

b) 409 do Codigo Civil, ja que a cladusula penal teria fungdo substitutiva
e impediria cumulagdo com restituicao integral, devendo afastar o alegado bis in
idem;

c) 421, 422 e 113 do Codigo Civil, pois a aplicacio da multa
compensatoria de 20% em favor da compradora desconsiderou a funcao social do
contrato, a boa-fé objetiva e a interpretacdo conforme o contexto obrigacional;

d) 421-A, § 1°, do Cddigo Civil, porquanto a interpretacdo e aplicacao da
clausula penal ndo observaram a literalidade e a alocagdo de risco pactuada entre
as partes;

e) 14, § 3° 11, e 6° VI, da Lei n. 8.078/1990, uma vez que o acordao
reconheceu falha do servico e dano moral sem examinar as excludentes legais de
responsabilidade, como culpa exclusiva de terceiro e caso fortuito/forca maior,
imputando dever de indenizar indevido;

) 186 € 927 do Cédigo Civil, visto que nao houve ato ilicito imputavel a
vendedora, nem comprovag¢ao de dano a direito da personalidade, mas mero

inadimplemento contratual, o que afastaria a indenizagdo moral;
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g) 944 do Codigo Civil, porque o quantum indenizatdério por dano moral
foi fixado sem demonstracdo de prejuizo anormal, em desconformidade com a
extensao do dano e,

h) 85, §§ 2° e 8°, e 86, caput, do Cddigo de Processo Civil, ja que a
distribuicao das verbas de sucumbéncia e a fixacdo dos honorarios teria
desconsiderado a sucumbéncia reciproca e critérios de proporcionalidade.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir pela inexisténcia de
sucumbéncia reciproca e pela configuracao de dano moral em atraso de obra sem
particularidades, divergiu do entendimento consolidado em Agint no
AREsp 1.304.647/SP e Agint no REsp 1.770.908/PR quanto ao critério de
distribui¢do pelo nimero de pedidos, € em Aglnt no REsp 1.827.064/SP, Agint no
AREsp 2.009.274/DF e AgInt no AREsp 1.667.103/SP quanto a inexisténcia de
dano moral no mero descumprimento contratual (fls. 634-635 ¢ 631-632).

Requer o provimento do recurso para que se afaste a multa
compensatoria de 20% e se reconheca a inexisténcia de culpa da recorrente pela
rescisdo; requer ainda o provimento do recurso para que se afaste a devolugdo
integral, se mantida a multa, evitando cumulacao indevida, se reconhega a retencao
entre 10% e 25% por despesas administrativas e custos contratuais, se afaste a
responsabilidade objetiva por excludentes legais, se reduzam os honorarios nos
termos do art. 85, §§ 2° e 8°, do Cddigo de Processo Civil, e se condene a parte
recorrida ao pagamento de custas e honorarios recursais (fl. 636).

E o relatorio.

VOTO

I - Contextualizacao
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A controvérsia diz respeito a agao de rescisdo contratual c¢/c pedido de
restituicdo de valores e indenizagdo por danos materiais € morais em que a parte
autora pleiteou, entre outros, o deposito judicial dos valores com juros, bloqueio da
matricula, rescisdo com reembolso total incluindo comissao de corretagem, multa
de 20% sobre o valor pago, indenizacao por danos morais ndo inferior a cinquenta
salarios minimos, inversao do 6nus da prova e intimacdo para informagao sobre
banco garantidor, além de custas e honorarios (fls. 681-682).

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau extinguiu o processo, sem
resolucdo de mérito, em relacdo a LIZ CONSTRUCOES EMPREENDIMENTOS
E PARTICIPACOES LTDA., declarou rescindido o contrato por culpa da SANTA
MONICA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES SPE LTDA., determinou
a devolucao de todos os valores pagos, com corre¢ao pelo INPC a partir de cada
desembolso e juros de mora de 1% ao més a partir da citacdo, e condenou a
demandada ao pagamento de multa contratual de 20% sobre os valores pagos,
além de custas e honorarios fixados em 15% sobre o valor da condenagao (fl. 550).

A Corte de origem reformou parcialmente a sentenga para incluir a
condenacdo ao pagamento de indenizacdo por dano moral no valor de RS
10.000,00 e manteve, no mais, a decisdo, majorando os honorarios para 20% sobre
o valor da condenacao (fls. 547-548).

IT - Arts. 113, 186, 409, 421, 421-A, 422, 927 e 944, todos do Cédigo
Civil e 14, § 3°, 11, e 6°, VI, da Lei n. 8.078/1990

A recorrente alega que houve violagdo dos referidos dispositivos
infraconstitucionais, porque o acdrddo recorrido teria admitido a restituicao
integral de valores em favor do recorrido, com a incidéncia de cldusula penal, o
que atentaria contra a fung¢do social e o principio da boa-fé objetiva.

O acoérdao recorrido considerou que a recorrente ndo cumpriu o prazo

previsto de entrega do empreendimento imobilidrio, ja4 incluido o prazo de
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tolerancia, cuja previsao inicial era 2016 e, até o ajuizamento da agdo, em 2019,
nao havia se concretizado a entrega das chaves.

Portanto, o inadimplemento contratual decorreu, de acordo com o
acordao recorrido, de culpa exclusiva da recorrente, que atrasou a entrega do
empreendimento.

No caso, para apurar violagdo dos referidos dispositivos
infraconstitucionais, ou seja, se € razoavel ou nao a restituicao integral dos valores
e a aplicag¢do de penalidade em razdo do inadimplemento, haveria necessidade de
reexame do conjunto fatico e probatorio.

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

Apenas com o reexame das provas, seria possivel apurar se o
inadimplemento ¢ culposo ou involuntario, ou seja, se a recorrente deve se
submeter a penalidades em funcao do atraso na entrega do empreendimento.

A modificagdo da questdo relativa a culpa pelo inadimplemento
demandaria o reexame do contexto fatico probatdrio. Nesse sentido:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO

ESPECIAL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE

IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DO EMPREENDIMENTO. RESCISAO

CONTRATUAL. CULPA EXCLUSIVA DO PROMITENTE VENDEDOR.

APLICACAO DO CDC. RESTITUICAO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS.

INCIDENCIA DA SUMULA 543/STJ. IMPOSSIBILIDADE DE REVISAO DO

CONJUNTO FATICO-PROBATORIO E DE CLAUSULAS CONTRATUAIS.

SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

I. CASO
EM EXAME
1. Agravo em recurso especial interposto por Invest Bridge do Brasil

Empreendimentos Imobilidrios Ltda. contra decisdo que inadmitiu recurso especial
em ac¢ao de rescisdo contratual cumulada com restitui¢ao de valores e indenizacao

Documento eletronico VDA55283556 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 23/03/2026 19:57:42
Codigo de Controle do Documento: 744545ee-db66-4508-87e8-f9f1704c27f3



por danos morais, ajuizada em razdo da ndo conclusdo de empreendimento
imobilidrio. A agravante alegou a aplicabilidade do art. 32, § 2°, da Lei 4.591/64 e da
Stimula 543/STJ em favor da tese de arrependimento do comprador.

11.

QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha duas questdes em discussdo: (i) definir se a rescisdo contratual decorreu
de arrependimento do comprador ou de inadimplemento do promitente vendedor;
(i1) verificar se o recurso especial poderia ser conhecido para afastar a incidéncia
das Stmulas 5 e 7/STJ, sob a alegacdo de error iuris na valoragdo das provas.

I11. RAZOES DE DECIDIR

3. O Tribunal de origem reconheceu a aplicacdo do Cddigo de Defesa do
Consumidor, imputando a culpa exclusiva ao promitente vendedor pelo atraso na
entrega do empreendimento.

4. A jurisprudéncia consolidada do STJ (Stimula 543) estabelece que, em caso
de culpa exclusiva do vendedor, o comprador tem direito a restituigdo integral das
parcelas pagas.

5. A modificagdo das conclusdes quanto a culpa contratual demanda reexame
de clausulas contratuais e do acervo probatorio, o que encontra dbice nas Simulas 5
e 7/STJ.

6. A mera alegacdo de error iuris ndo ¢ suficiente para afastar tais
impedimentos, sendo necessario demonstrar objetivamente que o acorddo recorrido
fixou fatos incontroversos passiveis de simples revaloragcdo juridica, o que nao
ocorreu.

7. A fung¢do uniformizadora do recurso especial ndo autoriza sua utilizacio
para rejulgamento de fatos e provas ou reinterpretacao de contratos.

IV. DISPOSITIVO

8. Agravo em recurso especial ndo conhecido. (AREsp n. 2.503.907/RJ,
relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira Turma, julgado em 3/11/2025, DJEN de
6/11/2025.)

Além do referido oObice, o acordao recorrido esta em absoluta
consonancia com a jurisprudéncia do STJ, o que atrai a incidéncia da Stimula n. 83
do STIJ.

No caso de inadimplemento por culpa exclusiva da vendedora, a
restituicdo dos valores deve ser imediata e integral, conforme Stiimula n. 543 do
STJ, que se aplica a contratos anteriores a 2018, como no caso.

Em relagdo a multa, também ¢ devida. A proposito:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. DIREITO DO CONSUMIDOR.
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE
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PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL CUMULADA COM
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS. INADIMPLEMENTO DA
CONSTRUTORA. NAO ENTREGA DO IMOVEL. INTERMEDIACAO POR
SOCIEDADE IMOBILIARIA. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DA
CORRETORA. LIMITES. RESCISAO CONTRATUAL POR CULPA DA
VENDEDORA. DEVOLUCAO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS. LUCROS
CESSANTES. COMPATIBILIDADE. CUMULACAO POSSIVEL. RECURSOS
ESPECIAIS PROVIDOS.

Recurso especial de Rubra Imoéveis Ltda. 1. Tratando-se de sociedade
imobilidria que atua como mera intermediadora em negdcio de promessa de compra
e venda de imovel, sua responsabilidade restringe-se, em regra, ao servigo de
corretagem prestado, nos termos do art. 723 do Codigo Civil e da Lei n°® 6.530/78.

2. Descabida a extensao automatica da solidariedade da imobiliaria pelas
obrigagdes da construtora, notadamente quanto a entrega do imoével, sob o
fundamento genérico de participagdo na cadeia de consumo, quando nao
demonstrada falha especifica no dever de informacdo, pertencimento ao mesmo
grupo econdmico ou integragdo efetiva a cadeia de fornecimento do produto
imobilidrio.

3. Mantida a responsabilidade da corretora pela devolugdo da comissdo de
corretagem, em face da rescisdo do negdcio principal por culpa exclusiva da
vendedora.

4. Recurso especial provido.

Recurso especial de Douglas Rodrigues e Jéssica Bueno Rodrigues.

1. Segundo orientacdo jurisprudencial consolidada desta Corte Superior (
Tema 996/STJ), o descumprimento do prazo para entrega do imovel, incluido o
periodo de tolerancia, gera ao comprador o direito a indenizagdo por lucros
cessantes, cujo prejuizo € presumido, consistente na injusta privagao do uso do bem.

2. Aplicavel a ratio decidendi do Tema 996/STJ também as hipdteses de
rescisdo contratual por culpa da vendedora, porquanto os lucros cessantes visam
reparar o dano sofrido durante o periodo de mora, desde o término do prazo de
tolerancia até a efetiva rescisdo do contrato.

3.Recurso especial provido. (REsp n. 2.172.263/SP, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 9/12/2025, DJEN de 12/12/2025.)

III - Arts. 85, §§ 2° e 8°, e 86, caput, do Codigo de Processo Civil
Por fim, no que se refere a suscitada violagdo do art. 86 do Codigo de
Processo Civil, verifica-se que, versando a controvérsia acerca da distribui¢dao da
sucumbéncia, o Tribunal a quo, soberano no contexto fatico-probatério, concluiu
que, em razdo do improvimento total do apelo, ndo hd que se cogitar em
sucumbéncia reciproca.
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Alias, para adotar conclusdes diversas das de origem e acolher a tese
recursal de indevida distribui¢do dos 6nus de sucumbéncia, seria imprescindivel o
reexame fatico-probatdrio dos autos, medida que encontra 6bice n a Simula n. 7

do STJ.

A proposito:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PREVIDENCIA
PRIVADA. REVISAO DE COMPLEMENTACAO DE APOSENTADORIA.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. ARBITRAMENTO. POSSIBILIDADE.
CAUSALIDADE. DISTRIBUICAO DE HONORARIOS ADVOCATICIOS.
SUCUMBENCIA DAS PARTES. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO A QUE SE NEGA PROVIMENTO.

1. A fixacdo dos honorarios advocaticios sucumbenciais é devida, mesmo em
casos de extin¢ao do processo sem resolucdao do mérito, mediante a verificacdao da
sucumbéncia e aplicacao do principio da causalidade. Precedentes.

2. Conforme a jurisprudéncia desta Corte, nio é possivel a apreciacio do
quantitativo em que as partes sairam vencedoras ou vencidas na demanda, bem
como da existéncia de sucumbéncia minima ou reciproca e a fixacio do
respectivo quantum, por implicar incursio no suporte fatico-probatorio dos
autos, 6bice da Sumula 7/STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no REsp n. 1.952.810/DF,
relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em 13/2/2023, DJe de
28/2/2023, destaquei.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. AFRONTA AO ART. 1.022 DO CPC/2015.
INEXISTENTE. HONORARIOS ADVOCATICIOS. PRINCIPIOS DA
SUCUMBENCIA E DA CAUSALIDADE. SUMULA N. 83/STJ. DISTRIBUICAO
DOS ONUS SUCUMBENCIAIS. SUMULA N. 7/STJ. ART. 85, § 11, DO
CPC/2015. INAPLICABILIDADE. PRECEDENTE. DECISAO MANTIDA.

1. Inexiste afronta ao art. 1.022 do CPC/2015 quando o acdrdao recorrido
pronuncia-se, de forma clara e suficiente, acerca das questdes suscitadas nos autos,
manifestando-se sobre todos os argumentos que, em tese, poderiam infirmar a
conclusao adotada pelo Juizo.

2. O entendimento consolidado no ambito deste Tribunal Superior ¢ no
sentido de que a decisdo que estabelece a obrigagdo de suportar as despesas do
processo - inclusos os honorarios advocaticios - deve pautar-se pelos principios da
sucumbéncia e da causalidade. In casu, o Tribunal de origem concluiu que "o
apelado ndo deu causa, direta ou indiretamente, ao resultado obtido pela respectiva
execucdo individual, nem lhe seria dado razoavelmente prever a verificagdo desse
resultado no momento em que compareceu a juizo" (e-STJ fl. 612). Incide a
Stimula n. 83/STJ quanto a aplicac¢ao do principio da causalidade no caso concreto.
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3. Revisar a conclusdo do Tribunal de origem acerca da distribui¢do dos 6nus
da sucumbenciais, feita com base no principio da causalidade, encontra 6bice na
Stimula n. 7/STJ. Precedentes.

4. Incabivel a aplicacdo da regra disposta no artigo 85, § 11, do CPC/2015,
seja em razao dos termos do proprio dispositivo, considerando que ndo houve
honorarios fixados anteriormente ao acdrdado recorrido, seja pela auséncia, no caso
concreto, dos requisitos estabelecidos quando do julgamento do Aglnt nos
EREsp n. 1.539.725/DF.

5. Agravo interno a que se nega provimento. (Aglnt no
AREsp n. 2.189.349/SP, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma,
julgado em 12/12/2022, DJe de 15/12/2022.)

IV - Dissidio Jurisprudencial

Para a interposi¢do de recurso especial fundado na alinea ¢ do
permissivo constitucional, € necessario o atendimento dos requisitos essenciais
para a comprovagao do dissidio pretoriano, conforme prescrigdes dos arts. 1.029, §
1°, do CPC e 255, § 1°, do RIST]J.

Isso porque ndo basta a simples transcrigdo da ementa dos paradigmas,
pois, além de juntar aos autos copia do inteiro teor dos arestos tidos por
divergentes ou de mencionar o repositério oficial de jurisprudéncia em que foram
publicados, deve a parte recorrente proceder ao devido confronto analitico,
demonstrando a similitude fatica entre os julgados, o que nao foi atendido no caso.

Portanto, estd prejudicada a apreciacdo do dissidio jurisprudencial ante a
nao realizagdo do devido cotejo analitico.

Ademais, ressalte-se que a incidéncia da Sumula n. 7 do STJ quanto a
interposi¢do pela alinea a do permissivo constitucional impede o conhecimento do
recurso especial pela divergéncia jurisprudencial sobre a mesma questao.

Nesse sentido: Aglnt no AREsp n. 1.898.375/RS, relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 27/6/2022, Dle de
30/6/2022; Aglnt no AREsp n. 1.866.385/DF, relator Ministro Francisco Falcao,
Segunda Turma, julgado em 16/5/2022, DlJe de 18/5/2022; Aglnt no
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AREsp n. 1.611.756/GO, relator Ministro Raul Aragjo, Quarta Turma, julgado em
29/8/2022, Dle de 1°/9/2022; AgInt no AREsp n. 1.724.656/DF, relator Ministro
Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 22/8/2022, DJe de 24/8/2022;
e AgInt no REsp n. 1.503.880/PE, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira
Turma, julgado em 27/2/2018, DJe de 8/3/2018.

V - Conclusao

Ante o exposto, nego provimento ao agravo em recurso especial.

Deixo de majorar os honorarios recursais nos termos do § 11 do art. 85
do CPC, em razdo do alcance do limite maximo previsto no § 2° do referido artigo.

E 0 voto.
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MAIRA FERNANDA DIAS LOBO - BA080806

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA
E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
24/03/2026 a 30/03/2026, 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, 30 de marco de 2026
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