SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3074532 - SC (2025/0396748-9)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

MINISTRO RAUL ARAUJO

MULLER & MULLER IMOVEIS LTDA
RODRIGO MOREIRA DOS SANTOS - SC022592
CLEUCI SALETE SAO VICENTE

JOSE VICENTE

CAMILA BORTOLINI - SC039442

CAMILA NOVICKI - SC057163

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
INDENIZACAO, POR DANOS MORAL E MATERIAL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. TRIBUNAL ESTADUAL RECONHECEU A FALHA
NO SERVICO DE CORRETAGEM. REEXAME DE MATERIA FATICO-
PROBATORIA. SUMULA 7/STJ. AGRAVO CONHECIDO PARA NAO
CONHECER DO RECURSO ESPECIAL.

1. No caso, o Tribunal de Justica, com arrimo no acervo fatico-probatorio
carreado aos autos, concluiu, entre outros fundamentos, que "(...) houve defeito
no servi¢o de intermediagdo realizado pela imobiliaria demandada [ora
agravante] e, por isso deve ser responsabilizada pelos prejuizos advindos do
servigo defeituoso por ela prestado”.

2. A pretensdo posta no recurso especial, considerando as circunstincias do
caso concreto, demandaria a reinterpretacdo de clausulas contratuais e o
revolvimento de suporte fatico-probatério dos autos, inviavel nesta via
recursal, conforme dispdem as Simulas 5 e 7, ambas do eg. STJ.

3. Agravo conhecido para nao conhecer do recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os

Ministros da Q

UARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessdo Virtual de

09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, ndo conhecer do recurso, nos termos do voto do Sr.

Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.

Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 15 de junho de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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1. No caso, o Tribunal de Justica, com arrimo no acervo fatico-probatorio
carreado aos autos, concluiu, entre outros fundamentos, que "(...) houve defeito
no servi¢o de intermediagdo realizado pela imobiliaria demandada [ora
agravante] e, por isso deve ser responsabilizada pelos prejuizos advindos do
servigo defeituoso por ela prestado”.

2. A pretensdo posta no recurso especial, considerando as circunstincias do
caso concreto, demandaria a reinterpretacdo de clausulas contratuais e o
revolvimento de suporte fatico-probatério dos autos, inviavel nesta via
recursal, conforme dispdem as Simulas 5 e 7, ambas do eg. STJ.

3. Agravo conhecido para nao conhecer do recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por MULLER & MULLER
IMOVEIS LTDA contra decisio exarada pela il. Terceira Vice-Presidéncia do eg. Tribunal de
Justica do Estado de Santa Catarina (TJ-SC), que inadmitiu seu recurso especial.

Por sua vez, o apelo nobre foi manejado com arrimo na alinea "a” do permissivo

constitucional, em face de v. acérdao assim ementado (fl. 529):

"CIVIL - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - CORRETOR -

RESPONSABILIDADE - PRESENCA - DANOS  MATERIAIS -
REGULARIZACAO DO IMOVEL - RESPONSABILIDADE DO VENDEDOR -
REFORMA PARCIAL

Demonstrada a atuagdo defeituosa do corretor de imoveis, ao deixar de
prestar informagoes que conhecia e que se mostravam imprescindiveis para a
formagdo do negocio juridico que intermediou, cabe a ele responder, a teor do
art. 723 do Codigo Civil, pelos prejuizos a que contribuiu para a ocorréncia.

Assim, se o corretor de imoveis, ao intermediar alienacdo destinada a
consumidor, ndo se assegura que o imovel alienado pertence ao vendedor,
inclusive de que a matricula do bem efetivamente negociado é aquela indicada
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no contrato, comete falha na prestagdo de servico, devendo indenizar o dano
causado. Todavia, a responsabilidade pela regularizagdo do imovel cabe ao
vendedor."

Nas razdes do apelo nobre (fls. 532-542), MULLER & MULLER IMOVEIS LTDA
aponta violagcdo ao art. 373, I, do CPC/2015, ao art. 723 do Cdédigo Civil, aos arts. 2° e 3° do
Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC) e aos arts. 34 ¢ 121 do Cddigo Tributario Nacional
(CTN), sob o argumento, entre outros, de que os "Recorridos ajuizaram agdo de indenizagcdo por
danos materiais e morais e obrigacdo de fazer em face da Recorrente (MULLER & MULLER
IMOVEIS LTDA.), sustentando que a imobilidria seria responsdvel pela ndo regularizacdo e
transferéncia de uma "faixa verde" de imovel, bem como pelos débitos de IPTU a ela
relacionados" (fl. 534).

Afirma que o "acorddo viola o art. 723 do CC ao imputar a corretora obrigagdo ndo
pactuada, indo além do que a lei prevé. A obriga¢do do corretor é prestar informagoes acerca do
negocio objeto da corretagem, e ndo realizar regulariza¢do de imoveis de propriedade dos
vendedores ou assumir obrigagoes acessorias alheias ao escopo do contrato" (fl. 534).

Aduz, também, que o "'Contrato de Compromisso de Venda e Compra' da drea verde,
firmado entre os Autores (Sr. José Vicente) e o Municipio de Fraiburgo (ev. 1, ANEXOIS5),
estabelecia expressamente na Clausula 5“ a responsabilidade exclusiva do Sr. José Vicente em
promover a regularizagdo, unificagdo e escritura¢do da drea verde" (fl. 535).

Assevera, ainda, que "o referido contrato continha clausula de expressa vedacdo de

alienacdo da darea verde antes de sua unificacdo com o lote principal. 14. A Recorrente atuou

meramente como intermediadora da compra e venda do imovel de 360m? e da benfeitoria nele
edificada, conforme demonstram os contratos de corretagem (ev. 1, ANEXOI17, p. 1), compra e
venda (ev. 1, ANEXOIS, p. 1) e financiamento (ev. I, ANEXOI9), sendo que todos esses

documentos foram lidos e assinados pelos Autores, excluindo a faixa verde como objeto da

transacdo, referindo-se a ela apenas como confrontagdo, e ndo como parte do imovel
transacionado" (fl. 535 - destaques no original).

Intimados, CLEUCI SALETE SAO VICENTE e OUTRO apresentaram
contrarrazoes (fls. 551-575), pelo desprovimento do recurso.

O apelo nobre foi inadmitido (decisdao as fls. 576-579), motivando o agravo em
recurso especial (fls. 581-586) em tela.

Também foi apresentada contraminuta (fls. 588-595), pelo desprovimento do recurso.

E o relatério.

VOTO

O recurso em apre¢o ndo merece conhecimento.

No caso, o eg. TJ-SC, com arrimo no acervo fatico-probatoério carreado aos autos,
confirmando sentenca, concluiu, entre outros fundamentos, que "(...) houve defeito no servigco de
intermediagdo realizado pela imobiliaria demandada e, por isso deve ser responsabilizada pelos
prejuizos advindos do servigo defeituoso por ela prestado”. A titulo elucidativo, transcreve-se o

seguinte excerto do v. acorddo estadual (fls. 525-528):
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"No ano de 1992, os autores adquiriram o imovel registrado no Registro de
Imoveis sob a matricula 2533 (evento 1, ANEXOI14), medindo 360 m2. Em
maio de 2018, firmaram com o Municipio de Fraiburgo contrato de compra e
venda de faixa verde, area contigua ao imovel de sua propriedade (48,00 m?,
de area verde situada nos fundos do lote n° 0119-000 da quadra n° 040,
identificada como lote n° 0119-001 da quadra n° 040, no bairro Sdo José,
nesta cidade, registrada sob n°25.931, no CRI da Comarca de Videira, venda
autorizada pela Lei Municipal n° 2022/2009 de 06 de outubro de 2009,
conforme requerimento protocolado sob n° 7290/2017, no setor de protocolo
do Municipio, constante do Processo Administrativo n®4596/2017).

Do mencionado instrumento, depreende-se o seguinte excerto:

"Clausula 5° - Apos a efetivagdo do pagamento, o Mumczplo outorgard
escritura publica de venda e compra para unificagdo das areas, ficando
por conta dos compradores as despesas com a escrituragdo, registro,
retificag¢do e unificagdo.

Pardgrafo Unico - O COMPRADOR fica cientificado de que nédo serd
permitida a futura alienagdo da drea ora vendida, sem a competente
unificagdo com o lote n° 0119- 000 da quadra n° 040" [sem grifo no
original].

Denota-se, portanto, que os apelados, quando da aquisi¢do da faixa verde
obrigaram-se a unificar a drea recém adquirida com o imovel que ja lhe
pertencia, matricula 2533, sendo-lhes vedada a alienag¢do individual da
mencionada drea.

Ndo obstante, em outubro de 2018 os entdo proprietdrios contataram a
imobiliaria apelante para alienar o imovel, conforme ja mencionado acima,
mediante a autorizacdo para venda constante do evento 1, ANEXO17 do
feito originario, com a seguinte descrigdo:

"Descrigdo do Imovel: Os Contratantes neste ato, declaram de forma
expressa, sob as penas da lei, ser proprietdarios e estar na posse do
imovel representado por um terreno urbano, com benfeitorias,
constituido por parte do lote n. 119 da quadra n. 40, situado na Rua
Daniel Hostin, n. 050, bairro Sao José,, Fraiburgo - SC, com drea de
360,00m (trezentos e sessenta metros quadrados), sobre o qual
encontra-se edificada uma casa de alvenaria com dois pavimentos,
coberta de telhas de francesa de barro, medindo aproximadamente
294, 89m’ (duzentos e noventa e quatro metros com oitenta e nove
decimetros quadrados). O imovel encontra-se registrado no Cartorio
de Registro de Imoveis da Comarca Fraiburgo - SC sob o n. 6153. X
Valor do deste imovel para oferta: R$ 480.000,00 (quatrocentos e
oitenta mil reais)" (sic).

Em que pese ndo estar expressamente mencionada a faixa verde no
instrumento do negocio entabulado entre as partes, a recorrente ao anunciar
o imovel para venda, desempenhar a funcdo para a qual teria sido
contratada, incluiu na metragem e expressamente a destacou, de maneira a
valorizar ainda mais o imovel e evidentemente chamar a atencdo dos
interessados na aquisi¢do do bem, como se observa abaixo:

"Elisa Imoveis Vende

Que tal essa casa para chamar de sua?

Comporta toda a sua necessidade de viver bem

Localizada no bairro Sao José. Trés dormitorios (1 suite), banheira de
hidromassagem, sala de TV, escritorio, trés banheiros, drea de servico,
cozinha planejada, saldo de festas, churrasqueira, quintal com lindo
gramado. A casa possui 295,00m? e 408,00m? de terreno.

Ficou interessado?

Entre em contato pelo fone (49) 9 9918-4013 Valor RS$: 480.000,00
aceita casa de menor valor na negociagdo, pode ser financiada pelo
banco de sua preferencia” (evento 1, ANEXO30) [sem grifo no
originall.
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Salienta-se, conforme ja adiantado, a negociacdo foi concretizada e em
outubro de 2019 o imovel alienado para Alisson Robson Teixeira e Daiane
Soares de Ramos Teixeira ( evento 1, ANEXOI1S8), descrito da mesma
maneira que a contante da autorizagdo, ou seja:

"um terreno urbano com benfeitorias, constituido pelo lote n. 119, da
quadra n. 40, situado na Rua D. Daniel Hostin, n. 50, bairro Sao José,
na cidade de Fraiburgo - SC, CEP 89.580- 000, com drea de
aproximadamente 360,00m?’ (trezentos e sessenta metros quadrados),
sobre o qual encontra-se edificada uma casa em alvenaria, com dois
pavimentos, coberta com telhas francesas de barro, medindo
aproximadamente 273,89m’ (duzentos e setenta e trés metros com
oitenta e nove decimetros quadrados). O imdvel encontra-se registrado
no Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de Fraiburgo - SC,
sob o n. 2.533".

Dos fatos até aqui destacados, ressoa evidente que a imobilidaria ré
executou seus servicos de maneira faltosa, o que inegavelmente contribuiu
para os danos causados aos requerentes, infringindo, pois, o art. 723 do
Codigo Civil, que assim preceitua:

"Art. 723. O corretor é obrigado a executar a mediagdo com diligéncia
e prudéncia, e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as
informacaoes sobre o andamento do negdcio.

Paragrafo unico. Sob pena de responder por perdas e danos, o
corretor prestard ao cliente todos os esclarecimentos acerca da
seguranga ou do risco do negdcio, das alteracoes de valores e de
outros fatores que possam influir nos resultados da incumbéncia".

Ndo ha duvidas de que, no minimo, a imobiliaria foi omissa ao deixar de
exigir a documentacdo referente ao imovel, bem como exigir do entio
proprietario/vendedor a regulamentacido da drea para posteriormente
aliend-la. Inegavel a falha na prestacdo do servico de corretagem.

Mesmo ante a divergéncia de metragem, o vendedor possuia escritura da
drea de 360 m2, mas pretendia alienar 408 m2, conforme anunciado, a
corretora ndo foi diligente o suficiente para evitar a desinformacdo e a
celebragdo de negdcio viciado, tanto por parte dos vendedores como dos
entdo compradores.

Ndo se pode negar, conforme ja antecipado, a recorrente beneficiou-se
dos fatos, incluiu no anuncio do imovel a metragem referente a faixa verde,
que pendia de regularizacdo e sua alienacdo estava vinculada a unificacdo
das matriculas, procedimento ndo realizado pelo entio proprietdrio.
Entretanto, a informacdo, em que pese viciada, foi utilizada para valorizar o
bem e atrair interessados, captar possiveis compradores, tanto que, de fato, a
alienagdo concretizou-se, tendo a imobilidaria recebido a comissdo pelos
servigos prestados.

O que se passou é mais grave do que mera omissdo, ao se considerar que
a apelante beneficiou-se do negocio entabulado, mesmo ciente dos
problemas que poderiam advir.

Conclui-se, pois, quer pela auséncia de comunicagdo expressa da cliente
acerca da drea verde, bem como a sua inclusdo no anuncio do negocio
entabulado, ainda que o imovel ndo estivesse apto a ser transferido, houve
defeito no servigco de intermediacdo realizado pela imobiliaria demandada e,
por isso deve ser responsabilizada pelos prejuizos advindos do servigo
defeituoso por ela prestado.

1.2 De outro lado, ndo se pode olvidar que, nos termos do acima
colacionado, os autores, entdo adquirentes da faixa verde, se
responsabilizaram perante o Poder Publico a ndo aliend-la isoladamente; a
sua venda estava condicionada a anterior unifica¢do das matriculas, o que,
conforme visto, ndo foi observado. Ou seja, cabia aos apelados procederem a
regularizagdo do imovel antes de vendé-lo, conforme expressamente se
obrigaram no negocio celebrado com o Municipio de Fraiburgo (evento I,
ANEXOI15), sendo eles os responsaveis pelas despesas com a escritura¢do,
registro, retifica¢do e unificagdo.
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Deste modo, ndo parece acertado transferir a responsabilidade pela
escrituragdo e registro da drea verde para a imobiliaria, ja que expressamente
assumida pelo comprador da area, ora apelado, a época da aquisicdo.

Assim, a sentenga merece reforma parcial a fim de limitar a
responsabilidade da apelante aos danos materiais, consistentes nas despesas
cartorarias para baixa do protesto/restri¢do, no valor de R$ 243,70, bem
como das faturas de IPTU que ja foram adimplidas pelos autores apos a
venda do imovel, além daquelas que porventura venham a existir até a data da
publicag¢do deste julgado (a ser apurado em liquidagdo de sentenga), a ser
corrigido pelo INPC e com juros moratorios de 1% a partir de cada
desembolso. A contar da publicacdo desta decisdo, as despesas de IPTU da
faixa verde ficam a cargo dos apelados até que a transferéncia da propriedade
seja realizada.

A transferéncia da propriedade, por sua vez, fica a cargo dos entdo
vendedores, obrigacdo assumida quando da sua aquisicdo (evento I,
ANEXO15).

Deixo de redistribuir a verba sucumbencial porquanto ja reconhecida a
reciprocidade na sentenga apelada.

2 Ante o exposto, voto por conhecer do recurso e dar-lhe parcial
provimento para reformar em parte a sentenga e limitar a responsabilidade da
apelante ao ressarcimento dos danos materiais, nos termos da fundamentag¢do

supra.” (g. n.)

Nesse cendario, a pretensdo de alterar tal entendimento, considerando as circunstancias
do caso concreto, demandaria reinterpretacdo de clausulas contratuais e o revolvimento de
matéria fatico-probatéria, inviavel em sede de recurso especial, consoante preconizam as
Stimulas 5 e 7, ambas do eg. STJ.

Com essas consideragdes, conclui-se que o apelo ndo merece prosperar.

Ante o exposto, conhego do agravo para nao conhecer do recurso especial.

E, quanto ao 6nus de sucumbéncia recursal, em observancia ao art. 85, § 11, do
CPC/2015, majoro os honorarios advocaticios devidos a parte agravada em 10% sobre o valor ja
fixado pelas instancias ordindrias, ressalvada eventual concessao da gratuidade da justica.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 3.074.532/ SC

Numero Registro: 2025/0396748-9 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
50029163520228240024

Sesséo Virtual de 09/06/2026 a 15/06/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

AGRAVANTE : MULLER & MULLER IMOVEIS LTDA
ADVOGADO : RODRIGO MOREIRA DOS SANTOS - SC022592
AGRAVADO : CLEUCI SALETE SAO VICENTE
AGRAVADO : JOSE VICENTE
ADVOGADOS : CAMILA BORTOLINI - SC039442

CAMILA NOVICKI - SC057163

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - RESPONSABILIDADE CIVIL - INDENIZAGAO POR DANO
MATERIAL

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) e Joao Otavio de Noronha votaram com o
Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 15 de junho de 2026
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