SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2343723 - RJ (2023/0119232-9)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

AGRAVANTE : SPE BARRA BONITA 3 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA

ADVOGADOS : GUSTAVO ALVES PIRES - RJ212002

CAMILA DONATO JORDAO - RJ208862
ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA JUNIOR - RJ236892

AGRAVADO : SUELY MARQUES DOS SANTOS
AGRAVADO : CARLOS ALVES DOS SANTOS
ADVOGADOS : MARIA APARECIDA MIRANDA TERRIGNO - RJ059297

CARLOS FABIANO TERRIGNO - RJ116141

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
INDENIZACAO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. CULPA PELA
RESOLUCAO CONTRATUAL. REEXAME FATICO-PROBATORIO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ. FUNDAMENTACAO DEFICIENTE.
DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL. SUMULA N° 284/STF. JUROS DE
MORA. TERMO INICIAL.

1. E inviavel rever o entendimento firmado pelas instancias ordinarias sem
a analise dos fatos e das provas da causa, o que atrai a incidéncia da
Sumula n° 7/STJ.

2. A aplicacao da Sumula n°® 7/STJ em relacdo ao recurso especial
interposto pela alinea "a" do permissivo constitucional prejudica a analise
da mesma matéria indicada no dissidio jurisprudencial.

3. Nao sendo notoéria a divergéncia, e se nas razoes de recurso especial nao
ha indicacdo de qual dispositivo legal teria sido malferido, com a
consequente demonstracdo da divergéncia de interpretacdo a legislacao
infraconstitucional, aplica-se, por analogia, o 6bice contido na Stmula n°
284 /STF, a inviabilizar o conhecimento do recurso pela alinea "c" do
permissivo constitucional.

4. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, em caso de rescisdao de contrato
de compra e venda de imovel por culpa da promitente vendedora, os juros
de mora sobre o valor a ser restituido incidem a partir da citacao.

5. Agravo interno nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 08/04 /2025 a 14/04/2025, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 19 de abril de 2025.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2343723 - RJ (2023/0119232-9)

RELATOR . MINISTRO RICARDO VILLASBOAS CUEVA
AGRAVANTE . SPEBARRA BONITA 3 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA
ADVOGADOS : GUSTAVO ALVESPIRES - RJ212002

CAMILA DONATO JORDAQ - RJ208862
ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA JUNIOR - RJ236892

AGRAVADO : SUELY MARQUES DOS SANTOS
AGRAVADO : CARLOSALVESDOS SANTOS
ADVOGADOS : MARIA APARECIDA MIRANDA TERRIGNO - RJ059297

CARLOS FABIANO TERRIGNO - RJ116141

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
INDENIZACAO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. CULPA PELA RESOLUCAO
CONTRATUAL. REEXAME FATICO-PROBATORIO IMPOSSIBILIDADE. SUMULA
N° 7/STJ. FUNDAM ENTACAO DEFICIENTE. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL.

SUMULA N° 284/STF. JUROS DE MORA. TERMO INICIAL.

1. E inviavel rever o entendimento firmado pelas instancias ordinérias sem a anélise dos
fatos e das provas da causa, 0 que atrai aincidénciada Sumulan® 7/STJ.

2. A aplicacdo da Simula n® 7/STJ em relagéo ao recurso especial interposto pelaalinea"a

do permissivo constitucional prejudica a analise da mesma matéria indicada no dissidio
jurisprudencial.

3. N&o sendo notdria a divergéncia, e se nas razdes de recurso especial ndo haindicacéo de
qual dispositivo legal teria sido malferido, com a consequente demonstracdo da divergéncia
de interpretacdo a legislacdo infraconstitucional, aplica-se, por analogia, o 6bice contido na
Suimula n® 284/STF, a inviabilizar o conhecimento do recurso pela ainea"c" do permissivo
constitucional.

4. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, em caso de rescisdo de contrato de compra e venda
de imovel por culpa da promitente vendedora, os juros de mora sobre o valor a ser restituido
incidem a partir da citagdo.

5. Agravo interno n&o provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por SPE BARRA BONITA 3 EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA. contra a decisio da Presidéncia desta Corte que conheceu do agravo para néo
conhecer do recurso especia (fls. 981/992 e-STJ).

Nas presentes razbes, a parte agravante alega que houve, além de dissidio
jurisprudencial, afronta aos arts. 63, § 4°, da Lei 4.591/1964 e 186 e 927 do Cadigo Civil na origem e
afirma que as Simulas n°s 7/STJ, 284/STF e 518/STJ ndo se aplicam a espécie.

Ao final requer o "(...) provimento do recurso para determinar a retencéo de 25% (vinte €
cinco por cento) dos valores pagos pela unidade 1903, a alteracdo do termo inicial dos juros para o
transito em julgado, além das retencdes requeridas em razado da realizacdo do leildo e a extincdo da
indenizacdo por danos morais, sem prejuizo dos demais pedidos subsidiarios' (e-STJfl. 1.042).

Foi apresentadaimpugnacao (fls. 1.048/1.057 e-STJ).

E o relatorio.

VOTO
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A irresignacdo ndo merece prosperar.

N&o trouxe a parte recorrente argumentos suficientes para infirmar a deciséo agravada.

No tocante aos arts. 463 do Codigo Civil e 63, § 4°, da Lei n®4.591/1964 e a aplicacéo da
Simula n® 543/STJ, o tribunal local consignou:

"(...) com a finalidade de se buscar o equilibrio contratual necessario, bem
como com a presenca da boa-fé, que rege as relacfes negociais, o E. STJ consolidou o
entendimento pelo qual, na hipétese de resolucdo do contrato de promessa de compra
venda de imovel, cabera a restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador e,
dependendo de quem tenha dado causa ao desfazimento, €la ocorrerd em sua integralidade
ou parcialmente. Vide o verbete sumular n°543 do E. STJ(...)

Cumpre destacar que é plenamente possivel a ocorréncia de fatores externos
que influenciam na capacidade econdmico-financeira dos adquirentes. Com isso,
considerando-se o equilibrio contratual e a boa-fé que regem as relagbes negociais, para
evitar-se ainda o enriguecimento indevido, torna-se necessaria a busca por uma saida
razoavel e justa para ambas as partes (compradores e vendedores), quando ha desisténcia.

Em casos como o dos autos, ho que tange a unidade 104/1, no qual a rescisdo
do contrato ocorreu por iniciativa exclusiva do comprador, a titulo de arrependimento na
compra, a construtora/fornecedora podera reter parte do valor pago, para ressarcir as
despesas administrativas.

Vale destacar que, os apelantes seguiram o tramite estabelecido pela entdo
apelada, para o distrato em relacéo a primeira unidade imobiliaria e permanéncia com a
segunda unidade. Inclusive, concordaram em utilizar o valor pago pela unidade 104/1,
para abatimento do preco da unidade 1.903/2, conforme apontado no recibo de 07/10/2015,
fl. 71.

Frise-se que, o valor referente a desisténcia da unidade 104/1, o qual foi
disponibilizado para restitui¢do e aproveitamento na quitacdo da unidade 1.903/2, foi de
R$ 125.000,00 (cento e vinte cinco mil reais), apontado unilateralmente pelo preposto da
ré, nas tratativas da rescisdo da promessa, por e-mail enviado em 22/09/2015, fl. 76 €
corroborado em outro e-mail, fl. 75. O distrato, com a mencionada restituicao, também
constou em escritura lavrada em 07/10/2015, no Cartorio de Registros Publicos, indexador
133.

Pontue-se que, para os consumidores era razoavel presumir que tal montante
de R$ 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil reais) em restituicdo tenha sido calculado pela
atualizacdo das parcelas pagas, com vistas na antecipacdo de pagamento da outra unidade,
1.903/2. Isso porque, os promitentes compradores chegaram a pagar, para aquisicdo da
unidade em desisténcia (104/1), R$ 105.878,94, no periodo de 28/07/2014 até 02/07/2015,
conforme extrato de fl. 226.

Todavia, a ré descumpriu os termos do distrato convencionado, pois, em 06/10
/2015, apresentou para pagamento o cheque final de quitacdo da unidade 104/1, no valor
de R$ 112.296,33 (cento e doze mil, duzentos e noventa e seis reais e trinta e trés centavos)
com reapresentacdo e devolucdo em 21/10/2015, fl. 72.

Como se nao bastasse, aré 'corrigiu’, em 12/11/2015, a quantia que pretendia
restituir pela desisténcia da unidade 104/1, de R$ 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil)
para R$ 49.000,00 (quarenta e nove mil), fls. 77/78 e 233. Decerto que o referido
posicionamento, se manifestado no momento do distrato, teria influenciado nas decisoes
dos clientes, ja formalizadas.

Alids, a tese posteriormente apresentada pela ré, indexador 389, de que a
restituicdo de R$ 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil reais) pela desisténcia da unidade
104/1 estava condicionada ao desconto do cheque final de R$ 112.296,33 (cento e doze mil,
duzentos e noventa e seis reis e trinta e trés centavos) ndo merece ser acolhida. Afinal,
implicaria no recebimento total de R$ 218.175,27 (duzentos e dezoito reais cento e setenta e
cinco reais e vinte e sete centavos), iniciado em 28/07/2014, para devolugdo de R$
125.000,00, em 10/2015. Tal restituicdo corresponderia a apenas 57,29% do preco pago,
sem contar as despesas operacionais ja suportadas pelos consumidores, e ainda
condicionando a restituicdo ao seu investimento na antecipacdo de pagamento da outra
unidade da ré, 1.903/2. Essa proposta nunca foi apresentada de forma clara, conforme se
verifica no e-mail de 22/9/2015, fl. 132, representando, no minimo, uma enorme falha no
dever de informagéo, assiminfringindo do art. 6°, |11, do CDC.

Ocorre que a dupla apresentacdo do cheque pré- datado, no valor de R$
112.296,33 (cento e doze mil reais, duzentos e noventa e seisreais e trinta e trés centavos) e
a ndo restituicao dos R$ 125.000,00 (cento e vinte cinco mil reais), relativos a unidade 104
/1, acabaram inviabilizando a obtencdo do financiamento imobiliario para quitacdo da
unidade 1.903/2, acarretando, ainda, a inadimpléncia.

Isso porgue, o financiamento da referida unidade foi negado em razéo da
inclusdo dos nomes dos apelantes no Cadastro de Emitentes de Cheques Sem Fundo — CCF,
do Banco Central do Brasil e da consequente restri¢ao provocada pela empresaré.
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Nesse cenario, considerando-se que a inadimpléncia em relacdo a segunda
unidade, 1.903/2, se deu em consequéncia de culpa exclusiva do promitente vendedor
/construtor, a restituicdo das parcelas pagas deve se dar de modo integral .

Frise-se que o leilédo extrajudicial do bem, em 13/09/2016, indexador 321, foi
decorréncia dos ja relatados erros cometidos pelos prepostos da ré, que prejudicaram aos
autores." (e-STJfls. 753/756-grifou-se).

Assim, rever tal conclusdo do tribunal local demandaria o revolvimento do acervo féatico-
probatério dos autos, procedimento invidvel ante a natureza excepcional da via eleita, consoante disposto
na Simulan® 7/STJ.

Anota-se, ainda, que a aplicagdo da Sumula n°® 7/STJ em relagdo a0 recurso especial
interposto pela alinea"a" do permissivo constitucional prejudica a andlise da mesma matéria indicada no
dissidio jurisprudencial.

Quanto ao percentual a ser retido, ndo hd como conhecer o recurso, pois se a divergéncia nao
€ notoria e as razdes de recurso especial ndo trazem a indicagcdo de dispositivo de lei federal, com
demonstragdo da eventual ofensa a legislacdo infraconstitucional, aplica-se, por analogia, o ébice contido
na Suimula n°® 284/STF, a inviabilizar o conhecimento do recurso também pela alinea "c" do permissivo
constitucional.

A propésito:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO INDENIZATORIA.
SUMULA 284/STF. APLICA(;AO ANALOGICA. CABIMENTO. AUSENCIA DE
INDICAGCAO DA ALINEA DO PERMISSVO CONSTITUCIONAL EM QUE SE FUNDA O
RECURSO. SUMULA 284/STF. FALTA DE APONTAMENTO DO DISPOSI TIVO LEGAL
VIOLADO OU OBJETO DE INTERPRETACAO DISSONANTE. SUMULA 284/STF.
DIVERGENCIA NOTORIA. NAO OCORRENCIA. DANOS MORAIS. EXORBITANCIA
NAO EVIDENCIADA. REVISAO. IMPOSSBILIDADE. SUMULA 7/STJ. AGRAVO
DESPROVIDO.

1. E plenamente cabivel a aplicacéo analdgica, por esta Corte Superior, do enunciado n.
284 da Simula do Supremo Tribunal Federal.

2. A recorrente ndo indicou, no apelo especial, a alinea do dispositivo constitucional na
qual se fundamenta o reclamo, circunstancia que impede o seu conhecimento, segundo o
teor do verbete sumular n. 284/STF.

3. Para o cabimento do recurso especial, € imprescindivel que sejam apontados, de forma
clara, os preceitos legais objeto de ofensa ou interpretacdo dissentanea, sob pena de
inadmissdo. I ncidéncia do enunciado n. 284 da Siumula da Suprema Corte.

4. A divergéncia jurisprudencial apontada ndo € notéria, razio pela qual ndo ha falar em
flexibilizagdo da exigéncia de indicacdo do dispositivo legal objeto de interpretacdo
dissonante.

5. Ajurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica se firmou no sentido de que a alteracéo
do valor estabelecido pelas instancias ordinarias, a titulo de danos morais, sd é possivel
guando o referido montante tiver sido fixado em patamar irrisorio ou excessivo.

6. No feito em andlise, a quantia indenizatéria ndo pode ser considerada exorbitante, de
modo que a sua revisdo demandaria o reexame de fatos e provas, providéncia vedada na
via €leita, ante a incidéncia do enunciado n. 7 da Simula do STJ.

7. Agravo interno desprovido.”

(Agint no AREsp 1.824.850/MG, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma,
julgado em 15/6/2021, DJe de 21/6/2021 — grifou-se).

No tocante a indenizac&o por danos morais, registra-se, por oportuno, a fundamentacdo do
aresto estadual:

"(...) restou clara a configuracdo de macula ao nome dos autores, uma vez que
foram incluidos no Cadastro de Emitentes de Cheques Sem Fundo — CCF, do Banco
Central do Brasil, o que os impediu de dar sequéncia a outros negdcios, em decorréncia da
consequente restricéo do crédito.

Ademais, além do Obice no acesso ao crédito, foi causada macula a
credibilidade dos autores no mercado durante anos, destacando que o demandante é
empresario e ficou privado até mesmo de receber talGes de cheque, de 21/10/2015, fl. 72,
até a exclusdo do CCF (Cadastro de Emitentes de Cheques Sem Fundos), em 20/09/2016, fl.
279, ainda remanescendo um protesto cartorario referente ao mesmo apontamento, até 23
/03/2017, fls. 281 e 299.
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Assim, cabe quantificar o valor necessério ao reparo do dano moral, sendo
certo que a matéria é delicada, ficando sujeita & ponderacdo do julgador, que deve sempre
observar os Principios da Proporcionalidade e da Razoabilidade, haja vista que, embora o
art. 59, inciso V, da Constituicdo da Republica tenha assegurado a indenizacdo por dano
moral, ndo estabeleceu os parametros para a fixacéo.

Também devem ser observados, para o arbitramento da verba, o poder
econdmico do ofensor, a condi¢do econémica do ofendido, a gravidade da lesdo e sua
repercussao. N&o se pode olvidar da moderacgéo, para que ndo haja enriquecimento ilicito
ou mesmo desprestigio ao carater punitivo-pedagdgico da indenizacao.

Nesse cenario, observando-se as circunstancias do caso concreto, deve ser
fixada a indenizacédo, sem que haja excesso, no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais) para
cada autor, totalizando R$ 20.000,00 (vinte mil reais). A dita verba indenizatéria encontra-
se em consonancia com os Principios da Razoabilidade e da Proporcionalidade, bem como
com os parametros estabelecidos por este E. Tribunal de Justica, que, em muitos casos,
estabelece valores maiores.” (e-STJfl. 763/764).

Assim, rever o entendimento firmado pelas instancias ordinarias demandaria o reexame dos
fatos e das provas dos autos, o que € inviavel no recurso especial pelo ébice da Simulan® 7/STJ.

Por fim, em relacdo ao termo inicial dos juros de mora, ndo ha reparo a fazer ao
entendimento exarado na origem, porquanto estid em consonancia com a orientagdo jurisprudencial desta
Corte.

A saber:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. AQAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUIGAO DE QUANTIA PAGA E OUTRAS AVENCAS ATRASO
NA ENTREGA DO IMOVEL. LEGITIMIDADE DA CONSTRUTORA CONFIGU RADA.
ATUAGAO NA CADEIA DE FORNECIMENTO PERANTE O CONSUMIDOR. COMISSAO
DE CORRETAGEM E TAXA SATI. DEVOLUGAO INTEGRAL. RESCISAO CONTRATUAL
POR INADIMPLENCIA DA PROMITENTE-VENDEDORA. JUROS DE MORA. TERMO
INICIAL. CITAGAO. DECISAO DE ACORDO COM A JURISPRUDENCIA DO STJ.
INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ. AGRAVO DESPROVIDO.

1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, 'apesar de ndo ter liame juridico com o
consumidor, a construtora pertence, sim, a cadeia de fornecimento do produto, visto se
tratar de fendmeno eminentemente econémico, sendo solidaria a responsabilidade de todos
os fornecedores que se beneficiem da cadeia de fornecimento' (Agint no AREsp 2.167.902
/RJ, Relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 13/2/2023, DJe de 15/2
12023).

2. Outrossim, 'N&o se aplica a orientacdo do Tema 938/STJ aos casos em que a pretensdo
de restituicdo da comissdo de corretagem e da Taxa SATI decorre da rescisdo do contrato
por culpa da vendedora, porguanto tais verbas integram as perdas e danos devidas ao
comprador para volta ao status quo ante’ (Agint no AREsp 1.699.501/SP, Rel. Ministra
MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 30/11/2020, DJe de 07/12/20
20).

3. Por sua vez, nos termos da jurisprudéncia do STJ, 'em caso de rescisao de contrato de
compra e venda de imovel por culpa da promitente-vendedora, os juros de mora sobre o
valor a ser restituido incidem a partir da citacdo' (Agint no AREsp 1.761.193/DF, Relator
Ministro Raul Aradjo, Quarta Turma, julgado em 22/3/2021, DJe de 13/4/2021).

4. Estando a decisdo de acordo com a jurisprudéncia desta Corte, o recurso especial
encontra obice na Simula 83/STJ.

5. Agravo interno a que se nega provimento."

(Agint no REsp 1.864.010/SP, relator Ministro Raul Aradjo, Quarta Turma, julgado em 15/5
12023, DJe de 22/5/2023-grifou-se).

Ante 0 exposto, hego provimento ao agravo interno.
E o voto.
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AGRAVANTE : SPE BARRA BONITA 3 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA
ADVOGADOS : GUSTAVO ALVES PIRES - RJ212002
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CAMILA DONATO JORDAO - RJ208862
ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA JUNIOR - RJ236892
AGRAVADO : SUELY MARQUES DOS SANTOS
AGRAVADO : CARLOS ALVES DOS SANTOS
ADVOGADOS : MARIA APARECIDA MIRANDA TERRIGNO - RJ059297
CARLOS FABIANO TERRIGNO - RJ116141

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
08/04/2025 a 14/04/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos

do voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e Daniela

Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 14 de abril de 2025
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