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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3040845 - MG(2025/0342567-1)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : GRAN VILLE IGARAPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
S/A

AGRAVANTE : GRAN VIVER URBANISMO S/A

ADVOGADO : LUCAS GARCIA CADAMURO - SP333473

AGRAVADO : EDNA MARIA DIAS

AGRAVADO : FRANCISCO PAULO DE FARIA

ADVOGADOS : GUILHERME FERNANDES VAN LOPES FERREIRA - MG123903

TATIANE SANT' ANA RODRIGUES - MG230613

EMENTA

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL POR
ATRASO NA INFRAESTRUTURA. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por auséncia de prequestionamento, incidéncia da Sumula n. 5 do STJ e
da Stimula n. 7 do STJ quanto ao art. 475 do CC e aplicagao da Sumula n. 83 do
STJ por consonancia do acérdao recorrido com a jurisprudéncia do STJ.

2. A controvérsia versa sobre acao de rescisao contratual por atraso na entrega das
obras de infraestrutura, com pedido de devolugao 1ntegra1 das parcelas, inversao da
clausula penal compensatoria e defini¢do de corregdo monetaria e juros.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou rescindido o contrato,
determinou devolugdo com retengdes contratuais, atualizagdo pela tabela da
CGJ/TIMG desde cada desembolso e juros de 1% ao més desde a citagdo, com
sucumbéncia reciproca e honorarios de 10%.

4. A Corte de origem reformou para reconhecer culpa exclusiva da vendedora,
determinar devolucdo integral em parcela unica, fixar corre¢do monetaria desde
cada desembolso, juros de mora desde a citacdo e aplicar multa compensatdria de
10% em favor dos autores; embargos de declaracao acolhidos parcialmente para
ajustar o marco inicial da corre¢o e registrar a parcela tnica.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha dez questdes em discussao: (i) saber se o art. 413 do CC impde redugao
equitativa da clausula penal para validar retencdo por culpa do comprador; (ii)
saber se os arts. 421, 421-A e 422 do CC asseguram liberdade de contratar, funcao
social e boa-fé para afastar devolucdo integral; (ii1) saber se o art. 475 do CC
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autoriza devolucao parcial e perdas e danos em desfazimento por inadimplemento
do adquirente; (iv) saber se o art. 725 do CC confere validade as obrigagdes
contratuais invocadas; (v) saber se o art. 884 do CC veda devolugdo integral por
enriquecimento sem causa; (vi) saber se o art. 5° da Lei n. 9.514/1997 prevalece
sobre o0 CDC em contratos com alienagdo fiducidria; (vii) saber se o art. 25 da
Lei n. 6.766/1979 orienta solugdao sem devolugdo integral; (viii) saber se o art. 32
da Lei n. 4.591/1964 rege o desfazimento em empreendimentos imobiliarios; (ix)
saber se os arts. 1°, §1° 2° e 3° da Lei n. 13.874/2019 impdem liberdade
econOmica e forca obrigatoria para validar retengdes; e (x) saber se ha divergéncia
jurisprudencial para fixar retengdo de 25% em contratos anteriores a
Lein. 13.786/2018.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Incide a Simula n. 5 do STJ e a Simula n. 7 do STJ, pois a pretensao demanda
interpretacdo de clausulas contratuais e reexame de fatos e provas, inclusive
quanto a culpa e a clausula penal.

7. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ, porque o acordao recorrido estd em harmonia
com a Sumula n. 543 do STJ, que impde restituigdo integral quando a rescisdo
decorre de culpa do vendedor.

8. Incidem, por analogia, a Simula n. 282 do STF e a Sumula n. 356 do STF, bem
como a Stumula n. 211 do STJ, diante da auséncia de prequestionamento das
normas especiais invocadas.

9. O dissidio com julgados do mesmo tribunal ¢ invidvel pela Sumula n. 13 do STJ.

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

Tese de julgamento: “1. Incidem a Stimula n. 5 do STJ e a Simula n. 7 do STJ por
exigir interpretacdo contratual e reexame de provas. 2. Aplica-se a Simula n. 83 do
STJ, pois o acérdao recorrido estd alinhado a Sumula n. 543 do STJ quanto a
restituicao integral por culpa do vendedor. 3. Incidem a Stimula n. 282 do STF e a
Stmula n. 356 do STF, além da Stimula n. 211 do STJ, pela auséncia de
prequestionamento das normas especiais. 4. Incide a Sumula n. 13 do STJ,
inviabilizando o dissidio com julgados do mesmo tribunal.”

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 413, 421, 421-A, 422, 475, 725 ¢ 884;
Lei n. 9.514/1997, art. 5; Lei n. 6.766/1979, art. 25; Lei n. 4.591/1964, art. 32;
Lein. 13.874/2019, arts. 1°, §1°, 2 e 3; CF, art. 105, III; CPC, art. 85, §11.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7, 13, 83 e 543; STF, Sumulas
n. 282 e 356.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessdo Virtual de 14/04/2026 a 22/04/2026, por unanimidade, negar provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
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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, 23 de abril de 2026.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : GRAN VILLE IGARAPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
S/A

AGRAVANTE : GRAN VIVER URBANISMO S/A

ADVOGADO : LUCAS GARCIA CADAMURO - SP333473

AGRAVADO : EDNA MARIA DIAS

AGRAVADO : FRANCISCO PAULO DE FARIA

ADVOGADOS : GUILHERME FERNANDES VAN LOPES FERREIRA - MG123903

TATIANE SANT' ANA RODRIGUES - MG230613
EMENTA

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL POR
ATRASO NA INFRAESTRUTURA. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por auséncia de prequestionamento, incidéncia da Simula n. 5 do STJ e
da Sumula n. 7 do STJ quanto ao art. 475 do CC e aplicagdo da Sumula n. 83 do
STJ por consonancia do acérdao recorrido com a jurisprudéncia do STJ.

2. A controvérsia versa sobre agdo de rescisdo contratual por atraso na entrega das
obras de infraestrutura, com pedido de devolugdo integral das parcelas, inversao da
clausula penal compensatoria e defini¢ao de correcdo monetaria e juros.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou rescindido o contrato,
determinou devolugcdo com retengdes contratuais, atualizagdo pela tabela da
CGJ/TIMG desde cada desembolso e juros de 1% ao més desde a citagdo, com
sucumbeéncia reciproca ¢ honorarios de 10%.

4. A Corte de origem reformou para reconhecer culpa exclusiva da vendedora,
determinar devolugdo integral em parcela Unica, fixar correcdo monetaria desde
cada desembolso, juros de mora desde a citagdao e aplicar multa compensatéria de
10% em favor dos autores; embargos de declaracdo acolhidos parcialmente para
ajustar o marco inicial da corre¢do e registrar a parcela tnica.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha dez questdes em discussao: (i) saber se o art. 413 do CC impde redugao
equitativa da clausula penal para validar retencdo por culpa do comprador; (ii)
saber se os arts. 421, 421-A e 422 do CC asseguram liberdade de contratar, funcao
social e boa-fé para afastar devolugdo integral; (ii1) saber se o art. 475 do CC
autoriza devolucdo parcial e perdas e danos em desfazimento por inadimplemento
do adquirente; (iv) saber se o art. 725 do CC confere validade as obrigagdes
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contratuais invocadas; (v) saber se o art. 884 do CC veda devolugdo integral por
enriquecimento sem causa; (vi) saber se o art. 5° da Lei n. 9.514/1997 prevalece
sobre o CDC em contratos com aliena¢ao fiducidria; (vii) saber se o art. 25 da
Lei n. 6.766/1979 orienta solugdo sem devolugdo integral; (viii) saber se o art. 32
da Lei n. 4.591/1964 rege o desfazimento em empreendimentos imobilidrios; (ix)
saber se os arts. 1°, §1° 2° e 3° da Lei n. 13.874/2019 impdem liberdade
econdmica e forca obrigatoria para validar retencgdes; e (x) saber se ha divergéncia
jurisprudencial para fixar reten¢do de 25% em contratos anteriores a
Lein. 13.786/2018.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Incide a Simula n. 5 do STJ e a Sumula n. 7 do STJ, pois a pretensdo demanda
interpretacdo de clausulas contratuais ¢ reexame de fatos e provas, inclusive
quanto a culpa e a clausula penal.

7. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ, porque o acordao recorrido estd em harmonia
com a Sumula n. 543 do STJ, que impde restituigdo integral quando a rescisdo
decorre de culpa do vendedor.

8. Incidem, por analogia, a Simula n. 282 do STF e a Sumula n. 356 do STF, bem
como a Sumula n. 211 do STJ, diante da auséncia de prequestionamento das
normas especiais invocadas.

9. O dissidio com julgados do mesmo tribunal ¢ invidvel pela Sumula n. 13 do STJ.

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

Tese de julgamento: “1. Incidem a Stimula n. 5 do STJ e a Simula n. 7 do STJ por
exigir interpretacao contratual e reexame de provas. 2. Aplica-se a Sumula n. 83 do
STJ, pois o acérdao recorrido estd alinhado a Sumula n. 543 do STJ quanto a
restituicao integral por culpa do vendedor. 3. Incidem a Stimula n. 282 do STF e a
Sumula n. 356 do STF, além da Stmula n. 211 do STJ, pela auséncia de
prequestionamento das normas especiais. 4. Incide a Stimula n. 13 do STJ,
inviabilizando o dissidio com julgados do mesmo tribunal.”

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 413, 421, 421-A, 422, 475, 725 ¢ 884;
Lei n. 9.514/1997, art. 5; Lei n. 6.766/1979, art. 25; Lei1 n. 4.591/1964, art. 32;
Lein. 13.874/2019, arts. 1°, §1°, 2 e 3; CF, art. 105, III; CPC, art. 85, §11.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7, 13, 83 e 543; STF, Sumulas
n. 282 e 356.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por GRAN VILLE
IGARAPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. e por GRAN VIVER
URBANISMO S.A. contra a decisdo que inadmitiu o recurso especial, por

auséncia de prequestionamento, com aplicagdo, por analogia, das Simulas n. 282 e
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356 do STF, por incidéncia das Stimulas n. 7 ¢ 5 do STJ quanto a pretensao
recursal sobre o art. 475, e por estar o acorddo recorrido em consonédncia com a
jurisprudéncia do STJ, com aplicagdo da Sumula n. 83 do STJ (fls. 821-823).

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

Contraminuta as fls. 842-864.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, 111, a e c,
da Constituicao Federal, contra acorddo do TIMG em apelacao civel nos autos de

acao de rescisdo contratual.

O julgado foi assim ementado (fls. 694-695):

EMENTA: DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. APELACAO CIVEL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DO LOTE.
RESCISAO CONTRATUAL POR CULPA DA PROMITENTE VENDEDORA.
DEVOLUCAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS. RETENCAO INDEVIDA.
MULTA COMPENSATORIA. INAPLICABILIDADE DA MULTA DE 10% DO
CONTRATO. CORRECAO MONETARIA E JUROS. APLICACAO DA TAXA
SELIC. JUROS MORATORIOS, DESDE A CITACAO. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME Agao de rescisao contratual proposta por adquirentes de lote
em condominio, fundada na alegada onerosidade excessiva decorrente de juros
remuneratorios capitalizados e correcdo monetaria pelo IGP- M. A parte autora
também invoca atraso na entrega das obras de infraestrutura, pleiteando a devolugdo
integral dos valores pagos. II. QUESTAO EM DISCUSSAO H4 trés questdes
principais em discussdo: (i) determinar se o atraso na entrega das obras de
infraestrutura autoriza a rescisdo contratual por culpa da vendedora; (ii) definir se ¢
cabivel a devolugdo integral dos valores pagos pelos adquirentes, sem retengdes;
(ii1) aplicar ou ndo a multa contratual de 10% prevista na cldusula penal do contrato
e discutir a corre¢io monetaria e juros. III. RAZOES DE DECIDIR O atraso na
entrega das obras de infraestrutura do loteamento € incontroverso, caracterizando
descumprimento contratual por parte das promissarias vendedoras. Nao ha caso
fortuito ou forca maior que justifique o descumprimento. A rescisdo por culpa
exclusiva da vendedora impde a devolucdo integral dos valores pagos, sem
retencdes, conforme Sumula 543 do STJ, afastando a retencdo de quaisquer valores
por parte da vendedora. A clausula penal compensatoria de 10% deve ser aplicada
reciprocamente em favor do adquirente, conforme entendimento consolidado pelo
STJ, quando ndo ha previsdo expressa no contrato para casos de inadimplemento do
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vendedor. Juros de mora sdo devidos a partir da cita¢do, e a corre¢do monetaria
deve ser aplicada desde o desembolso dos valores pagos, utilizando-se a taxa Selic
como indice aplicavel. IV. DISPOSITIVO E TESE Recurso provido. Tese de
julgamento: 1. O atraso na entrega de obras de infraestrutura do loteamento autoriza
a rescisdo contratual por culpa exclusiva da vendedora. 2. A devolugdo integral dos
valores pagos pelo comprador deve ocorrer sem retengdes. 3. A multa
compensatéria de 10% deve ser aplicada em favor do comprador, por reciprocidade.
4. Juros de mora sdo devidos a partir da citagao, com corre¢ao monetaria desde o
desembolso, aplicando-se a taxa Selic. Dispositivos relevantes citados: Codigo de
Defesa do Consumidor, art. 6° Codigo Civil, art. 475; Stimula 543 do STIJ.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n° 1.614.721/DF, Rel. Min. Luis Felipe
Salomao, j. 22/05/2019; TIMG, Apelagao Civel n° 1.0000.23.016354-5/002, Rel.
Des. Fernando Caldeira Brant, j. 12/08/2024.

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

749-750):

EMENTA: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE
DECLARACAO. CONTRADICAO. RESCISAO CONTRATUAL POR CULPA
DA VENDEDORA. DEVOLUCAO DE VALORES. DATA DO DESEMBOLSO
COMO MARCO INICIAL DA CORRECAO MONETARIA. JUROS DE MORA
DESDE A CITAGCAO. PARCELA UNICA. INDICES DE ATUALIZACAO E
TAXA SELIC. ACOLHIMENTO PARCIAL.

I. CASO EM EXAME Embargos de declaracdo opostos contra acordao que deu
provimento ao segundo recurso, julgando prejudicado o primeiro apelo. Alegacdes
de omissdes no julgado, quanto a defini¢do do indice de corre¢do monetaria a ser
aplicado e a determinacdo expressa da devolucdo dos valores em parcela unica,
conforme consignado na fundamentagdo. Contrarrazdes apontam necessidade de
esclarecimentos sobre o termo inicial da incidéncia dos encargos legais e pleiteiam a
aplicagdo de indices especificos e juros de mora. II. QUESTAO EM DISCUSSAO
Ha duas questdes em discussao: (i) esclarecer a contradigdo quanto ao marco inicial
da corre¢do monetaria e ao indice de atualizagdo aplicavel; (ii) determinar a
necessidade de expressa menc¢do no dispositivo sobre a devolugdo dos valores em
parcela unica. III. RAZOES DE DECIDIR Embargos de declaragio sio cabiveis
para sanar omissao, contradi¢do, obscuridade ou erro material, conforme disposto no
art. 1.022 do CPC. Identifica-se contradi¢do no acérdao ao determinar a correcao
monetaria, desde a citacdo na fundamentagdo, enquanto o dispositivo prevé como
marco inicial o efetivo desembolso. Prevalece a determinacdo contida no
dispositivo, sendo necessaria sua integracdo com a fundamentagdo. A correcdo
monetdria deve ser aplicada com base no IPCA, conforme art. 389 do Codigo Civil,
observando-se a regra do art. 406 do mesmo diploma, que estabelece a taxa SELIC
como taxa legal, deduzindo-se dela o indice de atualizacdo monetéria. Os juros de
mora devem incidir desde a citacdo, sendo inaplicavel o precedente de repercussao
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geral relativo a culpa do comprador, visto que, no caso em exame, a culpa pela
rescisdo contratual recai sobre a vendedora. A devolucdo dos valores em parcela
unica, embora ndo mencionada no dispositivo, consta da fundamentagdo e vincula o
cumprimento da condenagdo. Para evitar controvérsias futuras, deve ser registrado
expressamente no dispositivo. IV. DISPOSITIVO E TESE Embargos de declaracao
acolhidos parcialmente para indicar, no dispositivo, a data do efetivo desembolso
como marco inicial da correcdo monetaria, ¢ para registrar expressamente que a
restituicao deve ocorrer em parcela unica. Tese de julgamento:

A correcdo monetdria na restituicdo de valores pagos em contrato rescindido por
culpa da vendedora incide desde o efetivo desembolso, com atualizagao pelo IPCA,
sendo deduzido da taxa SELIC, conforme art. 389 e 406 do Cddigo Civil. Juros de
mora incidem desde a citagdo em casos de rescisdo contratual por culpa da
vendedora. A determinacdo de devolucao em parcela Ginica, mesmo consignada
apenas na fundamentagdo, vincula o cumprimento da condenacdo. Dispositivos
relevantes citados: CPC, art. 1.022; CC, arts. 389, 406; Lei n.° 14.905/2024.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n.° 1.740.911 (tema de Recurso
Repetitivo).

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

a) 413, do Cdodigo Civil, porque a reducdo equitativa da clausula penal
deveria ter sido aplicada para adequar a retencao prevista contratualmente no
desfazimento por culpa do comprador;

b) 421, 421-A e 422, do Codigo Civil, ja que o acordao recorrido teria
afastado a liberdade de contratar e a funcao social do contrato, bem como a boa-fé
objetiva e o instituto da supressio, invalidando cldusulas licitas e impondo
devolugao integral;

c) 475, do Codigo Civil, pois a resolucdo do contrato por
inadimplemento do adquirente teria ensejado apenas devolugdo parcial com
indenizacao pelas perdas e danos da vendedora;

d) 725, do Codigo Civil, porquanto foi mencionado como fundamento da
validade das obrigagdes contratuais, sem correlacao explicita com a tese recursal;

e) 884, do Cdodigo Civil, uma vez que a devolucdo integral teria

acarretado enriquecimento sem causa dos compradores;
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f) 5°, da Lei n. 9.514/1997, visto que o regime especial da alienagao
fiduciaria deveria prevalecer sobre o CDC nos contratos firmados;

g) 25, da Lei n. 6.766/1979, porque as regras de loteamentos e
infraestrutura deveriam orientar a solu¢ao sem impor devolucgdo integral;

h) 32, da Lei n. 4.591/1964, j4 que a disciplina propria dos
empreendimentos imobiliarios deveria reger as consequéncias do desfazimento;

1) 1°, §1° 2° e 3° da Let n. 13.874/2019, porquanto os principios da
liberdade econdmica e da for¢a obrigatoria dos contratos teriam sido afastados
pelo acordao recorrido.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir pela devolugdo integral
das parcelas e inversao da clausula penal compensatoria, divergiu do entendimento
que fixa a retencdo em 25% das quantias pagas em contratos anteriores a
Lei n. 13.786/2018, indicando como paradigma o REsp n. 1.820.330/SP e
julgados do TIMG.

Requer o provimento do recurso para que se reforme o acoérddo
recorrido, com a aplicagcdo das clausulas contratuais de retengdo ou,
subsidiariamente, a fixacdo do percentual de 25% sobre os valores pagos.

Contrarrazoes as fls. 791-815.

E o relatorio.
VOTO

A controvérsia diz respeito a acdo de rescisdo contratual em que a parte
autora pleiteou a resolu¢do do contrato por culpa da vendedora, com devolucao
integral das parcelas pagas, inversdo da clausula penal compensatoria em 10% e
defini¢ao de correcdo monetaria e juros.

Na sentenga, o Juizo de primeiro grau declarou rescindido o contrato,

determinou a devolugdo dos valores com retengdes contratuais, atualizacdo pela
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tabela da CGJ/TIMG desde cada desembolso e juros de mora de 1% ao més a
partir da citacdo, com sucumbéncia reciproca ¢ honorarios fixados em 10% (fls.
703).

A Corte de origem reformou a sentenca para reconhecer a culpa
exclusiva da vendedora, determinar a devolugdo integral das parcelas em parcela
unica, fixar correcdo monetaria desde cada desembolso, juros de mora desde a
citagdo, e aplicar multa compensatoria de 10% em favor dos autores, invertendo o
onus da sucumbéncia e arbitrando honorarios advocaticios em 15% do valor da
condenacgao (fls. 714).

I - Arts. 413, 421, 421-A e 422, do Cédigo Civil

No recurso especial, a parte recorrente alega que clausulas validas
deveriam ser respeitadas, com prevaléncia da liberdade de contratar, da funcdo
social e da boa-fé, inclusive pelo instituto da supressio, impondo retengdes
previstas e afastando devolucao integral.

O acordao recorrido concluiu pela culpa exclusiva da vendedora no
atraso da infraestrutura, pela devolucgdo integral conforme a Sumula n. 543 do STJ
¢ pela inversdo da clausula penal compensatoria em 10%, a luz do CDC e da boa-
fé objetiva (fls. 694-709).

Para acolher a tese de que houve violacdo a autonomia da vontade ou
que a clausula penal ndo deveria ser invertida por reciprocidade, seria
indispensavel a interpretacdo das clausulas contratuais e o reexame do acervo
fatico-probatorio para aferir a real inten¢do das partes e a gravidade da mora da
vendedora. Tal providéncia ¢ vedada em sede de recurso especial pelos obices das
Stimulas 5 e 7 do STJ.

II - Art. 475, do Codigo Civil
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A parte recorrente afirma que a resolucdo por inadimplemento do
adquirente deveria implicar devolugdo parcial e indenizagdao pelas perdas e danos
da vendedora.

O acoérdao recorrido reconheceu a culpa da vendedora, aplicou a Siimula
n. 543 do STJ para devolugdo integral e arbitrou a multa compensatéria em favor
dos autores (fls. 708-714).

Para esta Corte Superior alterar tal conclusdo e reconhecer a culpa dos
compradores ou a existéncia de perdas e danos em favor da vendedora, seria
necessario o reexame de fatos e provas, o que € vedado pela Sumula 7 do STJ.

Uma vez estabelecida a culpa exclusiva da vendedora pelas instancias
ordinarias, a solugdo juridica adotada pelo acorddo recorrido (determinacao de
devolucao integral dos valores pagos e aplicacdo de multa compensatoria em favor
dos autores) encontra-se em estrita consonancia com a Sumula 543 do STIJ.
Segundo o referido verbete, a restituicdo deve ser imediata e integral quando a
resolucdo do contrato de compra e venda de imovel ocorre por culpa do vendedor.

Estando o julgado em harmonia com a jurisprudéncia consolidada deste
Tribunal Superior (fls. 708-714), incide o 6bice da Simula 83 do STJ.

I1I - Art. 884, do Codigo Civil

A parte alega que a devolugdo integral representou enriquecimento sem
causa dos compradores.

O Tribunal de origem assentou que, diante do inadimplemento da
vendedora, a devolucdo integral evita o enriquecimento ilicito da fornecedora e
observa a Stmula n. 543 do STJ (fls. 708-709). Consignou que a devolucado
integral ¢ a consequéncia juridica direta e necessaria da rescisdo contratual
motivada por culpa exclusiva da vendedora.

Sob essa oOtica, o retorno das partes ao estado anterior (status quo ante)

ndo configura vantagem indevida aos compradores, mas sim o ressarcimento pelo
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descumprimento do dever contratual da incorporadora, que ndao entregou a
infraestrutura do loteamento no prazo avengado.

Para este Superior Tribunal de Justi¢a acolher a tese de que a devolugao
integral acarreta enriquecimento sem causa, seria indispensavel o reexame do
acervo fatico-probatorio para quantificar eventuais prejuizos da vendedora e
confronta-los com o montante a ser restituido.

Tal providéncia ¢ vedada pela Simula 7 do STJ. A aferi¢do da existéncia
de enriquecimento ilicito em casos de rescisao por culpa do vendedor demanda a
analise de provas documentais e contdbeis que ndo podem ser revistas em sede de
recurso especial.

IV - Arts. 5° da Lei n. 9.514/1997, 25, da Lei n. 6.766/1979, 32, da
Lei n. 4.591/1964, 1°, §1°, 2° e 3°, da Lei n. 13.874/2019

No recurso especial, a parte recorrente alega que o regime da alienacao
fiduciaria, as regras de loteamento e as normas de incorporagdo, bem como a
liberdade economica, deveriam nortear o desfazimento contratual e impedir
devolugdo integral.

O acordao recorrido aplicou o CDC, reconheceu o atraso e definiu as
consequéncias juridicas com base na Stiimula n. 543 do STJ. Consignou que, diante
do inadimplemento exclusivo da vendedora pelo atraso na entrega da infraestrutura
do loteamento, a relagdo juridica deve ser resolvida sob a otica do equilibrio
contratual e da protecao ao consumidor.

Para acolher a tese de que o regime da alienacdo fiduciaria ou as regras
especificas de loteamento impediriam a devolucao integral no caso concreto, seria
indispensavel o reexame das clausulas contratuais e do acervo fatico-probatorio
para verificar a natureza da garantia constituida e o estdgio de execugao das obras.

Vé-se que o acordao recorrido limitou-se a analisar a rescisdo sob a dtica

da culpa pelo atraso nas obras e do Cédigo de Defesa do Consumidor, sem realizar
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o necessario juizo de valor sobre a incidéncia das leis de alienagdo fiduciaria ou de
incorporacgoes imobiliarias no caso concreto.

Para analisar a violagdo a dispositivos infraconstitucionais, ¢
indispensavel que a matéria tenha sido decidida pela instincia ordindria,
configurando-se o prequestionamento.

A auséncia de debate sobre tais normas atrai o 6bice das Stimulas 282 e
356 do STF, bem como da Sumula 211 do STJ. Nao basta a mera indicacao dos
artigos no recurso especial; ¢ necessario que o Tribunal a quo tenha emitido juizo
de valor sobre eles, 0 que ndo ocorreu na espécie (fls. 708-714).

Ainda que superado o Obice do prequestionamento, o acolhimento da
tese de que regimes especiais impediriam a devolugdo integral demandaria o
reexame das clausulas contratuais ¢ do acervo fatico-probatorio, providéncia
vedada pelas Sumulas 5 e 7 do STIJ.

V - Divergéncia jurisprudencial

Alega a parte recorrente dissidio, indicando o REsp n. 1.820.330/SP e
julgados do TIMG para fixar a retencdo em 25% em contratos anteriores a
Lein. 13.786/2018.

O acordao recorrido tratou de rescisdo por culpa exclusiva da vendedora,
determinando devolugdo integral e multa compensatoria invertida, a luz da Simula
n. 543 do STJ (fls. 708-714).

Quanto aos paradigmas colacionados provenientes do proprio Tribunal
de Justica do Estado de Minas Gerais, incide o 6bice da Sumula 13 do STJ, que
estabelece: "4 divergéncia entre julgados do mesmo tribunal ndo enseja recurso
especial".

Assim, a andlise do dissidio fica restrita ao confronto com julgados de

outras Cortes ou deste Tribunal Superior.
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Ademais, no caso em exame, o Tribunal de origem, com base no
conjunto fatico-probatorio, reconheceu que a rescisdao se deu por culpa exclusiva
da vendedora, em razdo do atraso injustificado na entrega das obras de
infraestrutura.

Dessa forma, a solucdo juridica adotada pela Corte
mineira (determinagdo de devolugao integral dos valores pagos e inversao da multa
compensatoria) encontra-se em harmonia com a Simula 543 do STJ, que impde a
restituigdo total das parcelas quando o vendedor dd causa ao desfazimento do
negocio.

Estando o acérdao recorrido em consonancia com a jurisprudéncia
consolidada desta Corte Superior (fls. 708-714), incide o 6bice da Siimula 83 do
STJ, que impede o conhecimento do recurso por ambas as alineas do permissivo
constitucional.

VI - 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 instincias 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 justiga.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 3.040.845 / MG

Numero Registro: 2025/0342567-1 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10000180318396005 50151916120168130079

Sessao Virtual de 14/04/2026 a 22/04/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

AGRAVANTE : GRAN VILLE IGARAPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

AGRAVANTE : GRAN VIVER URBANISMO S/A

ADVOGADO : LUCAS GARCIA CADAMURO - SP333473

AGRAVADO : EDNA MARIA DIAS

AGRAVADO : FRANCISCO PAULO DE FARIA

ADVOGADOS : GUILHERME FERNANDES VAN LOPES FERREIRA - MG123903
TATIANE SANT' ANA RODRIGUES - MG230613

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -
RESCISAO DO CONTRATO E DEVOLUGAO DO DINHEIRO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
14/04/2026 a 22/04/2026, 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.
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Brasilia, 22 de abril de 2026
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