SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3059314 - RJ (2025/0369403-4)

RELATOR . MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
_ BLESSED INCORPORACOES E EMPREENDIMENTOS

AGRAVANTE = [\ /OBILIARIOS LTDA
ADVOGADO  : MARCELO NETTO MARTINS - RJ165500
AGRAVADO  : RUAN DA CRUZ SOUZA
AGRAVADO  : TAYRA FREITAS CORDEIRO SOUZA
ADVOGADO  : MURILO DA SILVA SOUZA - RJ138488

EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZATORIA. FORTUITO EXTERNO,
RETENCAO DE VALORES E NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL CONHECIDO PARA CONHECER EM
PARTE DO RECURSO ESPECIAL E NEGAR-LHE PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdao que inadmitiu o recurso
especial por incidéncia das Sumulas n. 5, 7 e 83 do STJ e 283 do STF, além de
inexisténcia de violacao do art. 489, § 1°, IV, do CPC.

2. A controvérsia versa sobre acdo de rescisao contratual cumulada com
indenizatoria, decorrente de promessa de compra ¢ venda de lote, com pedido de
devolugado 1ntegral das parcelas pagas, comissdo de corretagem e danos morais,

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou rescindido o contrato, condenou a
devolugdo integral dos valores pagos, incluindo comissdo de corretagem, com
corre¢cao monetaria a partir do desembolso e juros desde a citagdo, e fixou danos
morais.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenca € majorou os honorarios
advocaticios.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. H4 quatro questdes em discussdo: (i) saber se houve negativa de prestacao
jurisdicional por violacao do art. 489, § 1°, IV, do CPC; (i1) saber se a ocorréncia de
fortuito externo afasta a responsabilidade contratual, com fundamento no art. 393
do CC; (i11) saber se ¢ cabivel retencdo proporcional de 10% a 25% e se a
devolugdo integral caracteriza enriquecimento sem causa, a luz do art. 884 do CC; e

Documento eletronico VDA58172294 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 01/07/2026 20:36:44
Publicagdo no DJEN/CNJ de 06/07/2026. Cédigo de Controle do Documento: ae6b1534-9a54-459¢c-b9c3-0d849744d781



(iv) saber se ha dissidio jurisprudencial especifico apto a ensejar o conhecimento
pela alinea ¢ do art. 105, 111, da CF.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ha negativa de prestacao jurisdicional quando o acorddo enfrenta, de modo
claro e objetivo, os pontos relevantes, afastando fortuito e examinando os danos do
inadimplemento; inconformismo nao se confunde com omissao.

7. A pretensdo de reconhecer fortuito externo, para afastar a responsabilidade,
demanda revolvimento do acervo faitico-probat(')rio, o que ¢ vedado em recurso
especial, incidindo a Simula n. 7 do STJ.

8. O acordao recorrido estd alinhado a jurisprudéncia do STJ quanto a devolugao
integral das parcelas pagas em caso de inadimplemento exclusivo do vendedor,
aplicando-se as Sumulas n. 83 e 543 do STJ, ndo havendo retencao amparada pelo
art. 884 do CC.

9. O dissidio jurisprudencial nao foi comprovado por auséncia de cotejo analitico e
de demonstracao de similitude fatica, conforme exigem os arts. 1.029, § 1°, do CPC
e 255, § 1°, do RISTJ; ademais, a incidéncia da Sumula n. 7 do STJ sobre a mesma
questdo prejudica o conhecimento pela alinea c.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Teses de julgamento: "1. Nao ha negativa de prestacdo jurisdicional quando o
acordao enfrenta adequadamente a controvérsia, afastando a alegacdo de violacao
do art. 489, § 1°, 1V, do CPC. 2. Incide a Simula n. 7 do STJ sobre a tese de fortuito
externo e afastamento da responsabilidade, inviabilizando o conhecimento da
alegada violagdo do art. 393 do CC. 3. Aplicam-se as Siimulas n. 83 e 543 do STJ
para assegurar a devolucdo integral das parcelas pagas, sem retengcdo, em caso de
inadimplemento exclusivo do vendedor, afastando o enriquecimento sem causa do
art. 884 do CC. 4. Do dissidio jurisprudencial ndo se conhece sem cotejo analitico e
demonstracao de similitude fatica, nos termos dos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, §
1°, do RIST]J, sendo ainda prejudicado pela incidéncia da Simula n. 7 do STJ".

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 85, § 11 e § 2° ¢ 1.029, § 1°; CC, arts.
393 ¢ 884; CDC, art. 14, § 3°, II; RISTJ, art. 255, § 1°; CF, art. 105, 111, a ¢ c.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 7, 83 e 543; STJ, AREsp n.
2.990.571/SP, relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira Turma, julgados em
10/11/2025; STJ, AREsp n. 2.997.503/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 3/11/2025; STJ, Aglnt no AREsp n. 2.881.691/RJ, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 25/8/2025; STJ, AgInt no
AREsp n. 1.898.375/RS, relator Ministro Ricardo Villas Bbéas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 27/6/2022; STJ, Agint no AREsp n. 1.866.385/DF, relator
Ministro Francisco Falcao, Segunda Turma, julgado em 16/5/2022; STJ, Aglnt no
AREsp n. 1.611.756/GO, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em
29/8/2022; STJ, Agint no AREsp n. 1.724.656/DF, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 22/8/2022; STJ, Agint no REsp n.
1.503.880/PE, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado em
27/2/2018.
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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
Sessdo Virtual de 23/06/2026 a 30/06/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.

Ministro Joao Otavio de Noronha.
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, 30 de junho de 2026.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3059314 - RJ (2025/0369403-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

BLESSED  INCORPORACOES ~E  EMPREENDIMENTOS
AGRAVANTE IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : MARCELO NETTO MARTINS - RJ165500
AGRAVADO : RUAN DA CRUZ SOUZA
AGRAVADO : TAYRA FREITAS CORDEIRO SOUZA
ADVOGADO :MURILO DA SILVA SOUZA - RT138488

EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZATORIA. FORTUITO EXTERNO,
RETENCAO DE VALORES E NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL CONHECIDO PARA CONHECER EM
PARTE DO RECURSO ESPECIAL E NEGAR-LHE PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por incidéncia das Simulas n. 5, 7 ¢ 83 do STJ e 283 do STF, além de
inexisténcia de violacao do art. 489, § 1°, IV, do CPC.

2. A controvérsia versa sobre acdo de rescisdo contratual cumulada com
indenizatoria, decorrente de promessa de compra e venda de lote, com pedido de
devolugao integral das parcelas pagas, comissao de corretagem e danos morais.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou rescindido o contrato, condenou
a devolucdo integral dos valores pagos, incluindo comissdo de corretagem, com
corre¢ao monetaria a partir do desembolso e juros desde a citagdo, ¢ fixou danos
morais.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenga € majorou os honorarios
advocaticios.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. H& quatro questdes em discussdo: (i) saber se houve negativa de prestacao
jurisdicional por violagdo do art. 489, § 1°, IV, do CPC; (i1) saber se a ocorréncia de
fortuito externo afasta a responsabilidade contratual, com fundamento no art. 393
do CC; (ii1) saber se ¢ cabivel retengdo proporcional de 10% a 25% e se a
devolucgdo integral caracteriza enriquecimento sem causa, a luz do art. 884 do CC;
e (1v) saber se ha dissidio jurisprudencial especifico apto a ensejar o conhecimento
pela alinea ¢ do art. 105, 111, da CF.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ha negativa de prestagdo jurisdicional quando o acérdao enfrenta, de modo
claro e objetivo, os pontos relevantes, afastando fortuito e examinando os danos do
inadimplemento; inconformismo nao se confunde com omissao.

7. A pretensdo de reconhecer fortuito externo, para afastar a responsabilidade,
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demanda revolvimento do acervo fatico-probatdrio, o que ¢ vedado em recurso
especial, incidindo a Simula n. 7 do STJ.

8. O acordao recorrido estd alinhado a jurisprudéncia do STJ quanto a devolucao
integral das parcelas pagas em caso de inadimplemento exclusivo do vendedor,
aplicando-se as Sumulas n. 83 e 543 do STJ, ndo havendo retencdo amparada pelo
art. 884 do CC.

9. O dissidio jurisprudencial nao foi comprovado por auséncia de cotejo analitico e
de demonstragdo de similitude fatica, conforme exigem os arts. 1.029, § 1°, do CPC
e 255, § 1°, do RISTJ; ademais, a incidéncia da Simula n. 7 do STJ sobre a mesma
questao prejudica o conhecimento pela alinea c.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Teses de julgamento: "1. Nao ha negativa de prestacdo jurisdicional quando o
acordao enfrenta adequadamente a controvérsia, afastando a alegag¢do de violagao
do art. 489, § 1°, IV, do CPC. 2. Incide a Stmula n. 7 do STJ sobre a tese de
fortuito externo e afastamento da responsabilidade, inviabilizando o conhecimento
da alegada violag¢do do art. 393 do CC. 3. Aplicam-se as Stimulas n. 83 e 543 do
STJ para assegurar a devolugdo integral das parcelas pagas, sem retencao, em caso
de inadimplemento exclusivo do vendedor, afastando o enriquecimento sem causa
do art. 884 do CC. 4. Do dissidio jurisprudencial ndo se conhece sem cotejo
analitico ¢ demonstracao de similitude fatica, nos termos dos arts. 1.029, § 1°, do
CPC e 255, § 1°, do RISTJ, sendo ainda prejudicado pela incidéncia da Simula n. 7
do STJ".

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 85, § 11 e § 2°, ¢ 1.029, § 1°, CC, arts.
393 ¢ 884; CDC, art. 14, § 3°, II; RISTJ, art. 255, § 1°; CF, art. 105, 111, a ¢ c.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 7, 83 e 543; STJ, AREsp n.
2.990.571/SP, relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira Turma, julgados em
10/11/2025; STJ, AREsp n. 2.997.503/SP, relator Ministro Raul Aragjo, Quarta
Turma, julgado em 3/11/2025; STJ, Agint no AREsp n. 2.881.691/RJ, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 25/8/2025; STJ, Aglnt no
AREsp n. 1.898.375/RS, relator Ministro Ricardo Villas Boas 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 Aratjo, Quarta Turma, julgado em
29/8/2022; STJ, Agint no AREsp n. 1.724.656/DF, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 22/8/2022; STJ, AgInt 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 BLESSED
INCORPORACOES E EMPREEDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA contra a

decisdo que inadmitiu o recurso especial por incidéncia das Sumulas ns. 5, 7 e 83
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do STJ e Stimula n. 283 do STF em relacdo aos dispositivos que alega terem sido
violados, bem como por inexisténcia de violagdo do art. 489, §1°, IV, do Codigo de
Processo Civil (fls. 435-452).

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

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, 111, a e c,
da Constituicao Federal, contra acoérdao do Tribunal de Justica do Estado do Rio de

Janeiro em apelacdo nos autos de ag¢do de rescisao contratual cumulada com
indenizatoria (fls. 338-348).

O julgado foi assim ementado (fl. 338):

APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR. ACAO DE RESCISAO
DE CONTRATO COM PEDIDO INDENIZATORIO. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. PARALISACAO DAS OBRAS EM RAZAO DE DECISAO
JUDICIAL. ATRASO NA ENTREGA. SENTENCA DE PROCEDENCIA
PARCIAL DOS PEDIDOS. 1. Apelagao interposta pela empresa ré alegando caso
fortuito e exce¢do do contrato ndo cumprido. 2. A decisdo judicial que impediu a
constru¢cdo do loteamento em razdo de irregularidades configura fortuito interno,
inerente ao risco do negocio, ndo podendo ser utilizado como excludente de
responsabilidade. 3. Os autores comprovaram o pagamento da entrada, prestagdo
intermediaria e diversas prestagdes, tendo inclusive cobrado a emissdo dos boletos
por diversas vezes, conforme e- mails anexados aos autos, ndo havendo que se falar
em inadimplemento por parte dos autores. 4. Nao se verificou a ocorréncia de
quaisquer excludentes da responsabilidade da ré, dentre aquelas previstas no § 3° do
art. 14 do CDC, para justificar o atraso na entrega da unidade imobiliaria objeto da
lide. 5. Restituicao integral dos valores pagos pelos promitentes compradores, ndo
havendo que se falar em retencdo de parte do valor em decorréncia de clausula
contratual, eis que a rescisdo ocorreu por fato imputado a ré, sendo certo que a
retencdo sO ¢ valida quando a rescisdo ocorre por vontade unilateral do promitente
comprador. 6. Dano moral configurado ante a frustagao de nao receber o imovel, sem
que houvesse sequer previsdo de entrega. 7. Aplicacdo da Sumula 543 do
STJ. MANUTENCAO DA SENTENCA. NEGADO PROVIMENTO AO
RECURSO.

Os embargos de declaragdo opostos foram decididos nestes termos (fl.

367):

EMBARGOS DE DECLARACAO. ACORDAO QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECURSO. APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR. ACAO DE
RESCISAO DE CONTRATO COM PEDIDO INDENIZATORIO. PROMESSA DE
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COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PARALISACAO DAS OBRAS EM RAZAO
DE DECISAO JUDICIAL. ATRASO NA ENTREGA. SENTENCA DE
PROCEDENCIA PARCIAL DOS PEDIDOS. 1. Alega o embargante que o acérdio
foi omisso com relacio a alegagdo de caso fortuito; contrariedade entre o
reconhecimento da culpa exclusiva da ré a auséncia de inadimpléncia dos autores,
além de obscuridade na fundamentagdo sobre a exclusdo de retengdo proporcional
dos valores pagos. 2. A decisdo judicial que impediu a constru¢do do loteamento em
razdo de irregularidades configura fortuito interno, inerente ao risco do negdcio, ndo
podendo ser utilizado como excludente de responsabilidade. 3. Os autores
comprovaram o pagamento da entrada, prestagdo intermedidria e diversas prestacdes,
tendo inclusive cobrado a emissdo dos boletos por diversas vezes, conforme e-mails
anexados aos autos, ndo havendo que se falar em inadimplemento por parte dos
autores. 4. Restitui¢do integral dos valores pagos pelos promitentes compradores eis
que a rescisdao ocorreu por fato imputado a ré, sendo certo que a retencao s6 ¢ valida
quando a rescisdo ocorre por vontade unilateral do promitente comprador, sem
justificativa, nos termos da Sumula 543 do STJ. INEXISTENCIA DE OMISSAO,
CONTRADICAO, OBSCURIDADE OU ERRO MATERIAL. RECURSO QUE
NAO E O MEIO ADEQUADO PARA SE REDISCUTIR MATERIA JA
DECIDIDA. EMBARGOS DE DECLARACAO QUE SE REJEITAM.

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

a) 393 do Cédigo Civil, porque o embargo judicial superveniente, alheio
a vontade da incorporadora, foi qualificado como fortuito interno, quando
configurou fortuito externo excludente da responsabilidade contratual, afastando a
culpa e seus efeitos;

b) 884 do Codigo Civil, ja que se determinou a devolugdo integral das
parcelas pagas e se afastou qualquer retencdo proporcional entre 10% e 25%,
apesar de custos comprovados do empreendimento, o que caracterizou
enriquecimento sem causa e,

c) 489, §1°, IV, do Codigo de Processo Civil, pois o acérdio ndo
enfrentou de forma especifica as teses centrais, limitando-se a afirmar, em bloco,
fortuito interno e devolucdo integral, sem analisar os documentos sobre
investimentos ¢ sem fundamentar a vedagao de retencao; e

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que o embargo judicial

configurou fortuito interno e ao afastar a retengdo proporcional, divergiu do
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entendimento firmado no REsp n. 1.943.694/SP e no REsp n. 1.882.426/RJ ({ls.
376-383).

Requer o provimento do recurso para que se reconhega o fortuito externo
e se afastem as condenagdes decorrentes; requer ainda o provimento do recurso
para que se admita, subsidiariamente, a retengdo proporcional de 10% a 25% dos
valores pagos, se exclua ou reduza a indenizagdo por danos morais, e, ainda
subsidiariamente, se autorize o pagamento parcelado das restitui¢des nos moldes da
Lein. 13.786/2018 (fls. 384-385).

Contrarrazoes as fls. 429-435.

E o relatorio.

VOTO

I - Contextualizacao

A controvérsia diz respeito a agdo de rescisd@o contratual cumulada com
indenizatoria em que a parte autora pleiteou a rescisdo do contrato de promessa de
compra ¢ venda de lote do empreendimento Blessed 1, a devolucao integral das
parcelas pagas, inclusive comissdo de corretagem, e a condenacdo por danos
morais (fls. 338-346).

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou rescindido o contrato,
condenou a devolugdo integral dos valores pagos, incluindo comissao de
corretagem, com corre¢ao monetaria a partir do desembolso e juros desde a citagao,
fixou danos morais em R$ 5.000,00 para cada autor e¢ julgou improcedente o
pedido de perdas e danos (fls. 340-342).

A Corte de origem manteve integralmente a sentenca € majorou os
honorarios advocaticios em 2% (fls. 338-348).

IT - Art. 489, §1°, 1V, do Codigo de Processo Civil
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Nao ha negativa de wvigéncia aos referidos  dispositivos
infraconstitucionais, uma vez que o Tribunal de origem enfrentou todas as teses da
recorrente.

O acordao recorrido abordou todas as questdes relativas a promessa de
compra ¢ venda firmado entre as partes, tendo afastado a tese de fortuito da
recorrente, além de analisar os danos decorrentes do inadimplemento contratual. as
tratativas realizadas entre as partes via aplicativo de celular. No caso, a recorrente
ndo apresentou qualquer omissdo. Apenas sugere inconformismo com o mérito da
decisdo, na medida em que se rebela contra o ndao acolhimento de suas teses.
Todavia, as teses da recorrente foram analisadas e rejeitadas.

De acordo com o acoérdio recorrido, as provas evidenciaram o
inadimplemento contratual da recorrente € nao teve €xito em demonstrar o fortuito
para afastar sua responsabilidade civil.

De acordo com o Tribunal de origem "nesse contexto, nao se verificou a
ocorréncia de quaisquer excludentes da responsabilidade da ré, dentre aquelas
previstas no § 3° do art. 14 do CDC, para justificar o atraso na entrega da unidade
imobiliaria objeto da lide, tendo restado configurada, portanto, a falha na prestagado
do servigo, sendo notoério que o prazo de entrega do empreendimento imobiliario €
um dos fatores primordiais a serem considerados pelos consumidores quando da
aquisicao de um imoével".

Inexiste omissdo. Portanto, se o Tribunal de origem considerou que as
provas ndo foram suficientes para a caracterizacao do fortuito alegado, ndo ha que
se cogitar em omissao.

No caso, a recorrente apenas nao se conforma com a conclusio do
Tribunal de origem, que afastou as teses da recorrente. O mérito foi analisado e ndo

ha omissao.
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A Corte de origem examinou e decidiu, de modo claro, objetivo e
fundamentado, as questdes que delimitam a controvérsia, ndo ocorrendo nenhum
vicio que possa nulificar o acordao recorrido.

Esclareca-se que o 6rgdo colegiado ndo esta obrigado a repelir todas as
alegacOes expendidas no recurso, pois basta que se atenha aos pontos relevantes ¢
necessarios ao deslinde do litigio e adote fundamentos que se mostrem cabiveis a
prolacio do julgado, ainda que, relativamente as conclusdes, nao haja a
concordancia das partes.

I1I - Art. 393 do Codigo Civil

Nao hd como conhecer do recurso especial para apurar eventual
violagdo do referido dispositivo infraconstitucional, uma vez que o alegado
fortuito, capaz de excluir a responsabilidade de indenizar, demanda reexame
profundo do conjunto fatico probatodrio, o que atrai a incidéncia da Sumula n. 7 do
STJ.

Nao se admite a revisao do entendimento do tribunal de origem quando a
situagdo de meérito demandar oreexame do acervo fatico-probatério dos autos,
tendo em vista a incidéncia do 6bice da Simula n. 7 do STJ.

A alegagdo de que houve paralisagdo do empreendimento por forca de
decisdo judicial que embargou o imovel, implica o reexame das provas
relacionadas a execucdo das obras do empreendimento até¢ a alegada decisdo, as
causas da referida decisdo, ou seja, se sdo ou nao imputaveis a recorrente, ao tempo
e grau de comprometimento, o que ndo se admite em sede de recurso especial.

O fortuito externo depende de prova de que o evento ndo tem qualquer
relagdo com a atividade da recorrente. Se a demanda judicial se relaciona a fatos
imputados & recorrente, com internalizagdo dos riscos da atividade, o fortuito seria
interno. Ocorre que para apurar se o fortuito € externo ou interno apenas com o

reexame profundo de provas e fatos.

Documento eletronico VDA57379409 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 08/06/2026 18:58:53
Codigo de Controle do Documento: a5c12182-a140-4376-bc78-c467d6986538



A proposito:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. INADMISSIBILIDADE DE RECURSO ESPECIAL.
RESPONSABILIDADE CIVIL. ATRASO NA ENTREGA DE OBRA. ALEGACAO
DE FORTUITO EXTERNO E CULPA EXCLUSIVA DE TERCEIRO. REEXAME
DE PROVAS. SUMULAS 7 E 83 DO STI.

AGRAVO NAO CONHECIDO.

I. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu recurso
especial, sob fundamento de inexisténcia de afronta aos dispositivos legais
apontados.

2. A parte agravante sustenta a ocorréncia de fortuito externo e culpa exclusiva
de terceiro, com o objetivo de afastar sua responsabilidade civil por atraso na entrega
de obra, alegando afronta aos artigos 393 do Codigo Civil e 14, § 3°, II, do Codigo
de Defesa do Consumidor.

II. Questdo em discussao

3. A questdo em discussdo consiste em saber se € possivel afastar a
responsabilidade civil da parte agravante por atraso na entrega de obra, com
fundamento na ocorréncia de fortuito externo e culpa exclusiva de terceiro, sem que
seja necessario o reexame de fatos e provas.

1.

Razdes de decidir

4. Decisdo recorrida que, analisando o conjunto fatico-probatério dos autos,
concluiu pela presenga de nexo causal e caracterizagao do dever de indenizar.

5. O reexame de fatos e provas ¢ vedado em recurso especial, conforme
disposto na Sumula n°® 7 do Superior Tribunal de Justica.

6. A andlise dos autos indica que a Corte de origem adotou entendimento
alinhado a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga, atraindo a incidéncia da
Stmula n° 83 do STIJ.

IV. Dispositivo

7. Agravo nao conhecido.

(AREsp n. 2.990.571/SP, relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira Turma,
julgado em 10/11/2025, DJEN de 13/11/2025.)

IV - Art. 884 do CC

Ademais, em relacdo a alegada violagdo do dispositivo que disciplina o
enriquecimento sem causa, o acorddo recorrido estd em absoluta consonancia com
a jurisprudéncia do STJ, o que atrai a incidéncia da Simula n. 83 do STJ.

O acordao recorrido imputou a recorrente, de forma exclusiva, o
inadimplemento contratual. Foi afastada a tese do fortuito externo. Em caso da

culpa exclusiva da recorrente, vendedora e responsavel pelo empreendimento, tem
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o dever de restituir ao comprador e adquirente consumidor a integralidade dos
valores pagos, sem qualquer retengao.

Nao hé retengdo de valores pela vendedora quando o inadimplemento
decorre de sua exclusiva responsabilidade.

A proposito:

DIREITO CIVIL. RECURSOS ESPECIAIS. RESCISAO CONTRATUAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DEVOLUCAO INTEGRAL DE VALORES
PAGOS. CORRECAO MONETARIA PELO IGPM. COMISSAO DE
CORRETAGEM. RECURSOS NAO

PROVIDOS.

I. Caso em exame

1. Recursos especiais interpostos por empresa vendedora e por adquirente
contra acordao do TJSP que determinou a devolugao integral dos valores pagos em
contrato de compra e venda de imdvel, incluindo comissdo de corretagem, com
corre¢do monetaria pelo IGPM.

2. Fato relevante. A empresa vendedora alegou que o atraso na entrega do
imével decorreu de forca maior oriunda da pandemia de Covid-19, enquanto o
adquirente sustentou publicidade enganosa na entrega do empreendimento. O TJSP
reconheceu culpa exclusiva da vendedora pelo inadimplemento contratual.

3. As decisdes anteriores. O TJSP determinou a devolugao integral dos valores
pagos, incluindo comissdo de corretagem, com correcdo monetaria pelo IGPM,
afastando a retencdo de valores e a postergacdo dos juros de mora, além de negar
indenizagdo por danos morais ao adquirente.

II. Questdo em discussao

4. Ha duas questoes em discussdo: (i) saber se o atraso na entrega do imdvel
pode ser considerado for¢a maior decorrente da pandemia de Covid-19, legitimando
a retencao de valores e a postergagdo dos juros de mora;

e (ii) saber se a devolucdo integral dos valores pagos, incluindo comissdo de
corretagem, com corre¢do monetaria pelo IGPM, estd em conformidade com a
jurisprudéncia consolidada.

II1. Razdes de decidir

5. A jurisprudéncia do STJ estabelece que, em caso de inadimplemento
contratual por culpa exclusiva do vendedor, o comprador tem direito a
devoluciao integral das parcelas pagas, incluindo comissao de corretagem.

6. A reversdo da conclusdo das instancias ordinarias de que o atraso na entrega
do imoével ndo pode ser considerado for¢a maior decorrente da pandemia de
Covid-19 importaria em vedado revolvimento de fatos e provas nesta instancia
especial.

7. A retencao de valores e a postergacao dos juros de mora sdo indevidas, pois
o inadimplemento foi exclusivo do vendedor, e a devolugdo integral respeita os
direitos do consumidor.

8. A pactuagdo do IGPM como indice de corre¢do monetiria ndo encerra
ilegalidade ou abusividade, sendo valida para a atualizacdo dos valores a serem
devolvidos.

9. A alegacdo de divergéncia jurisprudencial no que concerne a publicidade
enganosa ndo foi demonstrada de forma suficiente.
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IV. Dispositivo e tese

10.

Resultado do Julgamento: Recursos conhecidos e nao providos.

(AREsp n. 2.997.503/SP, relator Ministro Raul Aragjo, Quarta Turma, julgado
em 3/11/2025, DJEN de 10/11/2025, destaquei.)

Portanto, em razdo do inadimplemento exclusivo da recorrente,
reconhecido pelo acordao recorrido, a devolugdo ¢ na integralidade. A
jurisprudéncia do STJ € consolidada neste sentido, conforme inclusive Stimula n.
543 que impede a retengdo de valores nesta situagdo, o que atrai a incidéncia da

Stimula n. 83 do STIJ. Veja-se:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. RECONSIDERACAO. FUNDAMENTOS
IMPUGNADOS. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
INDENIZATORIA. FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. ILACOES
GENERICAS. APLICAGCAO DA SUMULA N. 284 DO STF, POR ANALOGIA.
TEMAS NAO DEBATIDOS. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA.
INCIDENCIA DA SUMULA N. 211 DO STJ. DISTRATO DO NEGOCIO
JURIDICO DE COMPRA E VENDA. CULPA EXCLUSIVA DA PROMITENTE
VENDEDORA/CONSTRUTORA. ANALISE DE CLAUSULAS CONTRATUAIS.
APLICACAO DA SUMULA N. 5 DO STJ. REJULGAMENTO DA CAUSA.
PRETENSAO RECURSAL QUE ENVOLVE O REEXAME DE PROVAS.
INCIDENCIA DA SUMULA N. 7 DO STJ. DEVOLUCAO INTEGRAL DAS
PARCELAS PAGAS AO COMPRADOR. APLICACAO DA SUMULA N. 543 DO
STJ. COMISSAO DE CORRETAGEM. DEVOLUCAO INTEGRAL. DANO
MORAL. OCORRENCIA. REFORMA DO JULGADO. REANALISE DE
MATERIA FATICO-PROBATORIA. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7 DO STJ.
JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. CITACAO. APLICACAO DA SUMULA N.
83 DO STJ. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM
PARTE E, NESSA PARTE, NAO PROVIDO.

1. A alegada afronta a lei federal ndo foi demonstrada com clareza,
caracterizando, dessa maneira, a auséncia de fundamentacdo juridica e legal,
conforme previsto na Sumula n. 284 do STF.

2. As matérias pertinentes a possibilidade de reten¢do de 50% do quanto pago
pelo preco do imovel, a titulo de clausula penal, quando se tratar de patrimonio de
afetacdo da construtora e relativo ao dissenso jurisprudencial no tocante ao
cabimento de comissdo de corretagem no ambito do programa Minha Casa Minha
Vida ndo foram objeto de debate prévio nas instancias de origem, a despeito da
oposicao de embargos de declaragdao. Ausente, portanto, o devido prequestionamento
nos termos da Siimula n. 211 do STJ.

3. No caso, a partir da interpretagdo das clausulas do contrato, bem como da
analise dos elementos faticos da causa, o Tribunal estadual concluiu pela ocorréncia
de culpa da construtora/promitente vendedora e ndo do comprador/consumidor pelo
distrato. A pretensdo de rever esse entendimento encontra obice nas Sumulas n. 5 e 7
do STIJ.
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4. A jurisprudéncia do STJ firmou posicionamento no sentido de que, em
caso de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imdvel por
culpa exclusiva do vendedor, o comprador tem direito a devolugao integral das
parcelas pagas, conforme a Sumula n. 543 do STJ, incluindo a comissiao de
corretagem.

5. A alteragdo das conclusdes do acoérdao recorrido exige reapreciagdo do
acervo fatico-probatdrio da demanda, o que faz incidir o dbice da Stimula n. 7 do
STJ.

6. A jurisprudéncia do Tribunal estadual estd em consonincia com a
jurisprudéncia desta Corte que adota o entendimento de que incidem juros
moratorios a partir da citacio em se tratando de inadimplemento contratual
por parte da promitente-vendedora, o que foi reconhecido no caso, o que atrai a
incidéncia da Sumula n. 83 do STJ.

7. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e, nessa
extensdo, negar-lhe provimento.

(AgInt no AREsp n. 2.881.691/RJ, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 25/8/2025, DJEN de 29/8/2025, destaquei.)

V - Dissidio Jurisprudencial

Para a admissao do recurso especial pela alinea ¢ do inciso III do art. 105
da Constituigdo Federal, impde-se a comprovagdo especifica do dissidio
jurisprudencial nos termos dos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, § 1°, do RIST]J.

Exige-se, para tanto, a juntada de cépia integral dos acordaos paradigma
(ou a indicagdo do repositorio oficial de jurisprudéncia em que foram publicados),
bem como a realizagdo de cotejo analitico, com demonstragdo clara da similitude
fatica entre os casos confrontados e da divergéncia na interpretacdo da lei federal. A
mera transcrigdo de ementas nao satisfaz esse 6nus argumentativo.

No caso, inexistente o confronto analitico, fica inviabilizada a apreciagdo
do dissidio, estando prejudicado o conhecimento do recurso especial pela alinea c.

Ademais, ressalte-se que a incidéncia da Stimula 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: AgInt no AREsp n. 1.898.375/RS, relator Ministro
Ricardo Villas Bodas Cueva, Terceira Turma, julgado em 27/6/2022, DJe de

30/6/2022; AgInt no AREsp n. 1.866.385/DF, relator Ministro Francisco Falcao,
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Segunda Turma, julgado em 16/5/2022, DJe de 18/5/2022; AgInt no 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.

VI - Conclusao

Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer em parte do
recurso especial e, nessa extensiao, negar-lhe provimento.

Nos termos do § 11 do art. 85 do CPC, majoro, em 15% sobre o valor ja
arbitrado nas instancias de origem, os honorarios advocaticios em desfavor da parte
ora recorrente, observados, se aplicaveis, os limites percentuais previstos no § 2° do
referido artigo e ressalvada eventual concessdo de gratuidade de justica.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 3.059.314 / RJ

Numero Registro: 2025/0369403-4 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00186358420208190014 186358420208190014 202524511334

Sessao Virtual de 23/06/2026 a 30/06/2026

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
AUTUACAO

AGRAVANTE : BLESSED INCORPORACOES E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADO : MARCELO NETTO MARTINS - RJ165500
AGRAVADO : RUAN DA CRUZ SOUZA

AGRAVADO : TAYRA FREITAS CORDEIRO SOUZA
ADVOGADO : MURILO DA SILVA SOUZA - RJ138488

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
23/06/2026 a 30/06/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas |he negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Joao Otavio de Noronha.

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 junho de 2026
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