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DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. MORA.
NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL. DANOS MORAIS E MATERIAIS.
RECURSO DESPROVIDO.

1. A clausula resolutiva expressa ndo opera de pleno direito em contratos de
promessa de compra ¢ venda de imodvel, sendo imprescindivel a prévia
interpelagdo formal para constituicdo em mora, conforme previsto no art. 1°
do Decreto-Lei 745/1969 e no art. 32 da Lei 6.766/1979.

2. A exigéncia de interpelacao formal visa garantir ao devedor a oportunidade
de purgar a mora e preservar o contrato, em observancia aos principios da boa-
fé objetiva e da fung¢ao social do contrato.

3. A utilizagdo de telegramas, sem a formalidade de registro em cartorio, nao
¢ suficiente para constituir validamente o devedor em mora.

4. Nao houve negativa de prestacao jurisdicional, pois o Tribunal de origem
enfrentou as questdes suscitadas pelos recorrentes, ainda que de forma
contraria aos seus interesses, fundamentando adequadamente suas decisoes.

5. O mero inconformismo com o resultado desfavoravel da lide nao configura
negativa de prestagao jurisdicional.

6. Recursos especiais parcialmente conhecidos, mas desprovidos.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
24/02/2026 a 02/03/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Araujo.

Documento eletronico VDA54733164 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 09/03/2026 13:57:34
Publicagdo no DJEN/CNJ de 11/03/2026. Cédigo de Controle do Documento: d2e2eeb7-ce70-4690-b0f2-7a0fa3603394



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.

Licenciado o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 09 de margo de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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RECURSO DESPROVIDO.

1. A clausula resolutiva expressa ndo opera de pleno direito em contratos de
promessa de compra ¢ venda de imodvel, sendo imprescindivel a prévia
interpelagdo formal para constituicdo em mora, conforme previsto no art. 1°
do Decreto-Lei 745/1969 e no art. 32 da Lei 6.766/1979.

2. A exigéncia de interpelacao formal visa garantir ao devedor a oportunidade
de purgar a mora e preservar o contrato, em observancia aos principios da boa-
fé objetiva e da fung¢ao social do contrato.

3. A utilizagdo de telegramas, sem a formalidade de registro em cartorio, nao
¢ suficiente para constituir validamente o devedor em mora.

4. Nao houve negativa de prestacao jurisdicional, pois o Tribunal de origem
enfrentou as questdes suscitadas pelos recorrentes, ainda que de forma
contraria aos seus interesses, fundamentando adequadamente suas decisoes.

5. O mero inconformismo com o resultado desfavoravel da lide nao configura
negativa de prestagao jurisdicional.

6. Recursos especiais parcialmente conhecidos, mas desprovidos.

RELATORIO

Documento eletronico VDA54073956 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 23/02/2026 22:00:10
Codigo de Controle do Documento: 5204c93a-ff0e-4087-897b-ce264f4aldOc



Trata-se de agravos em recurso especial interpostos contra decisdo que inadmitiu

[P [IP4)

recurso especial, fundamentado no artigo 105, inciso III, alineas “a” e “c”, da Constitui¢ao
Federal, contra acorddo proferido pelo eg. Tribunal de Justica do Estado da Bahia, assim
ementado (e-STJ, fls. 506-507):

"CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. COMPRA E VENDA. INADIMPLEMENTO.
NOTIFICACAQ EXTRAJUDICIAL. INVALIDADE. MORA.
CONSTITUICAO. AUSENCIA. CONTRATO. RESTABELECIMENTO.
IMPOSSIBILIDADE. PERDAS E DANOS. CONVERSAO. DANO MORAL E
MATERIAL. CONFIGURACAO. RESTITUICAO. I- A apresentacio de
contestagdo por um dos litisconsortes afasta a aplicacdo dos efeitos da
revelia, quando revel algum deles. PRELIMINAR REJEITADA. Il — A
legitimidade passiva ad causam consiste na qualidade da parte ser
demandada em Juizo. PRELIMINAR REJEITADA. III — O julgador é
destinatdrio das provas, cabendo ao mesmo determinar a realizagdo daquelas
que entender necessdrias a instru¢do do processo ou indeferir as inuteis ou
protelatéria. PRELIMINAR REJEITADA. IV — E imprescindivel a rescisdo
do compromisso de compra e venda a interpelacdo do devedor para constitui-
lo em mora, por meio de notifica¢do judicial ou extrajudicial, desde que
realizada por Oficial do Cartorio de Registro de Titulos e Documento. V — A
irregularidade na rescisdo da promessa de compra e venda, caracterizada
pela constituicdo do devedor em mora de maneira equivocada, conduz ao
restabelecimento da aven¢a, ou a sua conversdo em perdas em danos, e ao
pagamento de indenizagdo por eventuais danos causados. VI — Cabe ao
vencido arcar com o pagamento das custas processuais e dos honorarios de
sucumbéncia. RECURSO PROVIDO."

Os embargos de declaragdo opostos pela CONSTRUTORA SOL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA foram rejeitados (e-STJ, fls. 550-553);
posteriormente, embargos de declaragdo opostos pela mesma parte foram acolhidos, com efeitos
infringentes, para reconhecer vicio de representacao e determinar o processamento dos embargos
infringentes (e-STJ, fls. 597-598). Em seguida, novos embargos de declaracao, desta vez opostos
por JOSE WILSON ALMEIDA SANTOS, contra acérdio que tratou do processamento dos
embargos infringentes, foram rejeitados (e-STJ, fls. 665-668). Em fase posterior, embargos de
declaragio opostos, novamente, por JOSE WILSON ALMEIDA SANTOS, contra o acoérddo dos
embargos infringentes, ndo foram acolhidos (e-STJ, fls. 709-713).

Em seu recurso especial, a recorrente CONSTRUTORA SOL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA alega violagdo dos seguintes dispositivos da
legislagdo federal, com as respectivas teses:

(i) art. 474 do Codigo Civil, pois a clausula resolutiva expressa operaria de pleno
direito e a resolugdo contratual teria sido valida, independentemente de interpelagdo em cartorio,
a vista do inadimplemento do comprador.

(ii) art. 1°, inciso VI, da Lei 4.864/1965, pois a rescisdo por inadimplemento
observaria o atraso superior a trés meses e o direito de purgar a mora, o que corroboraria a
legalidade da resolugao aplicada.

(iii) art. 1° do Decreto-Lei 745/1969 e art. 32 da Lei 6.766/1979, pois tais
dispositivos ndo se aplicariam ao caso de incorporacdo e condominio edilicio, de modo que a

exigéncia de interpelagdo por cartério para constituir a mora teria sido indevidamente imposta.
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Por sua vez, o recorrente JOSE WILSON ALMEIDA SANTOS alega violagdo dos
seguintes dispositivos da legislacdo federal, com as respectivas teses:

(i) art. 397, paragrafo unico, do Cddigo Civil; art. 1° do Decreto-Lei 745/1969;
art. 32 da Lei 6.766/1979; art. 51, inciso XI, do Cédigo de Defesa do Consumidor, pois a
interpelacdo prévia seria imprescindivel na mora ex persona, e a utilizacdo de telegramas
invalidos nao poderia presumir inadimpléncia nem afastar a responsabilidade por ato ilicito.

(i) arts. 10, 489 e 1.022 do Codigo de Processo Civil de 2015, pois teria havido
omissdes e deficiéncia de fundamentagdo no acoérdao dos embargos infringentes, configurando
negativa de prestagao jurisdicional.

Foram apresentadas contrarrazdes (e-STJ, fls. 791-806 e fls. 926-940).

Os recursos especiais foram inadmitidos na origem, dando ensejo a interposi¢do dos
presentes agravos.

E o relatorio.

VOTO

Sintese fatica.
Extrai-se dos autos que, na origem, o autor alegou ter firmado, em 30/08/2007,

contrato de promessa de compra e venda da unidade 1703 e vaga 73 do Edificio Mansao
Iguatemi Ville, com pagamentos realizados e financiamento a ser obtido junto ao Banco
Bradesco S/A; afirmou ter sido impedido de pagar parcelas, sob o argumento de ndo repasse
bancario, e que a construtora rescindiu unilateralmente o contrato e vendeu o imovel a terceiro
sem prévia comunicagdo, causando-lhe danos morais e materiais. Propds Acao de Indenizagao
por Danos Morais ¢ Materiais, com pedido de tutela antecipada, em face da construtora, do
banco e da Siney Vieira Assessoria e Consultoria Imobilidria, requerendo a entrega do imével, o
restabelecimento do contrato, a autorizacao para deposito judicial das prestagdes e a condenacao
solidaria em indenizacoes.

A sentenca acolheu a preliminar de ilegitimidade passiva do Banco Bradesco S/A,
extinguindo o processo quanto a ele sem resolucdo de mérito, e, no mérito, julgou improcedentes
os pedidos em relagdo as demais rés. Fundamentou que havia cldusula resolutiva expressa (art.
474 do Codigo Civil), que o autor foi devidamente constituido em mora por notificagdes, ¢ que
ndo se configuraram danos morais ou materiais, ficando prejudicada a tutela antecipada;
condenou o autor ao pagamento das custas e honorarios, fixados em 10% do valor da causa (e-
STIJ, fls. 364-383).

No acoérdao, a Terceira Camara Civel rejeitou as preliminares e deu provimento a
apelacdo do autor, reconhecendo a invalidade da notificacdo extrajudicial por ndo ter sido
realizada por Cartorio de Registro de Titulos e Documentos, a auséncia de constitui¢do valida
em mora ¢ a impossibilidade de restabelecimento da avenga em razao da alienacdo do imovel a
terceiro, convertendo a obrigacdo em perdas e danos, com condenagdo ao ressarcimento de
danos materiais comprovados e ao pagamento de R$ 20.000,00 a titulo de danos morais, além de
custas e honorarios (e-STJ, fls. 506-523).
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Os agravos em recurso especial impugnaram os fundamentos das decisdes de
inadmissibilidade, o que afasta a incidéncia da Stimula 182 do STJ e autoriza a analise dos
recursos especiais.

Passo, portanto, a analise das teses recursais.

Do Recurso Especial de CONSTRUTORA SOL EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA.

(i) Da violagdo ao art. 1°, VI, da Lei 4.864/1965 — Auséncia de prequestionamento

A parte recorrente alegava violagdo do art. 1°, VI, da Lei 4.864/1965, em decorréncia
de suposta observancia do atraso superior a trés meses e do direito de purgar a mora, o que teria
validado a resolu¢do contratual independentemente de interpelagdo por cartorio.

Verifica-se, todavia, que o conteido normativo do dispositivo invocado no apelo
nobre nao foi apreciado pelo Tribunal a guo. Esse pressuposto especifico do recurso especial ¢
exigido inclusive para matérias de ordem publica. Dessa forma, a falta do indispensavel
prequestionamento, incide, por analogia, o 6bice das Sumulas 282 ¢ 356 do STF.

Nesse sentido:

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA. SUMULA 182/STJ.
INAPLICABILIDADE. RECONSIDERACAO. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. AGRAVO DE INSTRUMENTO. A USENCIA DE NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. PRECL USAO CONSUMATIVA. NAO
CONFIGURA cAo. REDISC USSAO DA MATERIA. IN VIABILIDADE.

SUMULA 7/STJ. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282
E 356/STF. AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL
DESPROVIDO.

4. A Corte local ndo se pronunciou sobre a tese de julgamento citra petita,
ndo se configurando o prequestionamento da matéria, a qual nem sequer
foi suscitada nos embargos de declaragcio opostos na origem. Incidéncia,
por analogia, das Sumulas 282 e 356/STF.

5. Agravo interno provido para conhecer do agravo e negar provimento ao
recurso especial."

(AgInt no AREsp n. 2.652.215/DF, Relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 17/2/2025, DJEN de 28/2/2025, g.n.).

"CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. APRECIACAO DE TODAS AS QUESTOES
RELEVANTES DA LIDE PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. AUSENCIA DE
AFRONTA AOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA IMOBILIARIO. CHAVES. ATRASO NA ENTREGA.
ASTREINTES. REVISAO. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS
N. 282 E 356 DO STF. MULTA COMINATORIA. PROPORCIONALIDADE E
RAZOABILIDADE. VERIFICACAO. SUMULA N. 7/STJ. DANOS MORAIS.
EXCLUSAO. INEXISTENCIA DE ALCANCE NORMATIVO DO ARTIGO
INDICADO. SUMULA N. 284/STF. DECISAO MANTIDA.

(...)

2. A simples indicacdo dos dispositivos legais tidos por violados, sem que o
tema tenha sido enfrentado pelo acorddo recorrido, obsta o conhecimento
do recurso especial, por falta de prequestionamento, a teor das Sumulas n.
282 e 356 do STF.

(...)

5. Agravo interno a que se nega provimento."

(Agint no AREsp n. 2.621.589/AM, Relator Ministro Antonio Carlos
Ferreira, Quarta Turma, j. 24/2/2025, DJEN de 28/2/2025, g.n.)
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E nem se diga que houve a configuracdo do prequestionamento ficto, uma vez que
sobre a questdo o STJ entende que o prequestionamento ficto do art. 1.025 do CPC/2015
demanda néo s6 que haja a oposicao dos embargos de declaracdo no Tribunal a quo como
também a indicacdo, no recurso especial, da ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015,

especificamente quanto a questio que se pretende ver analisada. A proposito:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESPONSABILIDADE CIVIL. VICIO NO SERVICO. EXCLUDENTE DE
RESPONSABILIDADE. SUPOSTO ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.
FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. ART. 1.021, § 4°,
DO CPC/15. INTUITO PROTELATORIO NAO EVIDENCIADO.
IMPERTINENCIA. NAO PROVIDO.

1. Conforme jurisprudéncia desta Corte: "A admissdo de
prequestionamento ficto (art 1.025 do CPC/15), em recurso especial, exige
que no mesmo recurso seja indicada violacdo ao art. 1.022 do CP(C/15, para
que se possibilite ao Orgdo julgador verificar a existéncia do vicio
inquinado ao acordio, que uma vez constatado, poderda dar ensejo a
supressao de grau facultada pelo dispositivo de lei" (REsp 1.639.314/MG,
Relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 4.4.2017,
DJe 10.4.2017).

2. Para a aplicag¢do da multa do art. 1021, §4°, do CPC, ¢ necessario que
exista demonstrag¢do de requisitos cumulativos, previsto no Diploma
Processual Civil, o que inexiste na hipotese.

3. Agravo interno a que se nega provimento."

(Aglnt no AgInt no AREsp n. 2.396.692/SP, relatora Ministra Maria Isabel
Gallotti, Quarta Turma, julgado em 14/4/2025, DJEN de 24/4/2025, g.n.)

E no presente caso, embora a tese tenha sido suscitada como omissa no ambito dos
embargos de declaracdo opostos na origem, ndo foi referida como causa de negativa de prestagao
jurisdicional no recurso especial em andlise, em eventual capitulo pertinente a violacdo do
art. 1.022 do CPC/2015, ndo se configurando, portanto, o prequestionamento ficto.

Portanto, nesse ponto, o recurso especial ndo merece ser conhecido.

(ii) Da violagdo ao art. 474 do CC e da inaplicabilidade do DL 745/1969 e da
Lei 6.766/1979

A construtora sustenta que a clausula resolutiva expressa opera de pleno direito,
tornando a rescisdo valida independentemente de notificacdo cartoraria, e que as legislagdes
especificas que exigem tal formalidade (Decreto-Lei 745/1969 e Lei 6.766/1979) ndo se aplicam
aos contratos de incorporacao e condominio edilicio.

As teses foram devidamente prequestionadas, ainda que implicitamente. O Tribunal
de origem, ao analisar a controvérsia, fundamentou sua decisdo justamente na necessidade de
notificagdo prévia e formal para a constitui¢do em mora, aplicando os referidos diplomas legais e
afastando o efeito automatico da cldusula resolutiva. Conforme se extrai do acdérddao dos
embargos infringentes, o Tribunal decidiu que a clausula resolutiva expressa "ndo possui efeito
automatico", exigindo notificacdo e manifestacdo judicial (e-STJ, fls. 680-681), e aplicou
expressamente os diplomas legais ao caso para invalidar as notificagdes por telegrama (e-STJ,
fls. 517-518; 682-683).

Trata-se de matéria eminentemente de direito, ndo havendo necessidade de reexame

fatico-probatorio, o que afasta a incidéncia da Sumula 7/STJ.
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No mérito, a decisdo do Tribunal de origem estd em conformidade com o
entendimento desta Corte Superior.

Com efeito, mesmo em contratos com cldusula resolutiva expressa, a resolugdo de
promessa de compra e venda de imével por inadimplemento do promitente-comprador depende
de prévia interpelagdo para constitui-lo em mora. Tal exigéncia, prevista em leis especiais como
o Decreto-Lei 745/1969 e a Lei 6.766/1979, visa garantir ao devedor a oportunidade de purgar a
mora e preservar o contrato, em observancia aos principios da boa-fé objetiva e da fun¢ao social
do contrato. Nesse sentido:

"CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ANTECIPACAO DA TUTELA. REINTEGRACAO DE POSSE.
VIOLACAO ART. 535, 1I, DO CPC. NAO- OCORRENCIA RESOLUCAO DO
CONTRATO POR INADIMPLEMENTO. CLA USULA RESOLUT ORIA
EXPRESSA. NECESSIDADE DE MANIFESTACAO JUDICIAL PARA A
RESOLUCAO DO CONTRATO. PRECEDENTES.

1. Afasta-se a alegada viola¢do do art. 535 do CPC quando o acorddo
recorrido, integrado pelo julgado proferido nos embargos de declaragado,
dirime, de forma expressa, congruente e motivada, as questoes suscitadas nas
razoes recursais.

2. Diante da necessidade de observincia do principio da boa-fé objetiva
norteador dos contratos, na antecipagdo de tutela reintegratoria de posse, é
imprescindivel prévia manifestag¢dao judicial na hipotese de rescisdo de
compromisso de compra e venda de imodvel para que seja consumada a
resolugdo do contrato, ainda que existente clausula resolutoria expressa.

3. Nao se conhece da divergéncia jurisprudencial quando os julgados
dissidentes cuidam de situagoes faticas diversas.

4. Agravo regimental desprovido."

(AgRg no REsp n. 969.596/MQG, relator Ministro Joao Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 18/5/2010, DJe de 27/5/2010, g.n.)

"CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO AO
ARTIGO 535 DO CPC. NAO-OCORRENCIA. ACAO DE REINTEGRACAO
DE POSSE AJUIZADA EM VIRTUDE DE INADIMPLEMENTO DE
CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
IMPOSSIBILIDADE DE DEFERIMENTO DE ANTECIPACAO DE TUTELA
SEM QUE TENHA HAVIDO MANIFESTACAO JUDICIAL ACERCA DA
RESOLUCAO DO CONTRATO, AINDA QUE ESTE CONTE COM
CLAUSULA RESOLUTORIA EXPRESSA. PRINCIPIO DA BOA-FE
OBJETIVA.

1. Nao ha violagdo ao artigo 535 do CPC quando a Corte de origem aprecia
a questdo de maneira fundamentada, apenas ndo adotando a tese do
recorrente.

2. E imprescindivel a prévia manifestacdo judicial na hipotese de rescisdo
de compromisso de compra e venda de imovel para que seja consumada a
resolugdo do contrato, ainda que existente clausula resolutoria expressa,
diante da necessidade de observincia do principio da boa-fé objetiva a
nortear os contratos.

3. Por conseguinte, ndo ha falar-se em antecipagdo de tutela reintegratoria
de posse antes de resolvido o contrato de compromisso de compra e venda,
pois somente apos a resolucdo é que podera haver posse injusta e sera
avaliado o alegado esbulho possessorio.

4. Recurso provido em parte, para afastar a antecipagdo de tutela."

(REsp n. 620.787/SP, relator Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta Turma,
julgado em 28/4/2009, REPDJe de 15/6/2009, REPDJe de 11/05/2009, DJe de
27/04/2009, g.n.)

"PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA, CUMULADA COM PEDIDO DE REINTEGRACAO
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DE POSSE. CLA'USULA RESOLUTIVA EXPRESSA. INEFICACIA.
NECESSIDADE DE PREVIA INTERPELACAO PARA CONSTITUICAO
DO DEVEDOR EM MORA. DECRETO-LEI N° 745/69, ART. 1°.
APLICACAO IMEDIATA.

I - "A falta de registro do compromisso de compra e venda de imovel ndo
dispensa a prévia interpelagcdo para constituir em mora o devedor' (
Sumula 76/STJ).

Il - A exigéncia de notificagdo prévia, instituida pelo art. 1° do Decreto-
lei n° 745/69, para a constituicio em mora do devedor, tem aplicagdo
imediata, por se tratar de norma de direito processual.

11l - A falta de interpelagdo para constitui¢cdo da mora acarreta a extingdo do
processo.

1V - Recurso especial conhecido e provido."

(REsp n. 45.845/SP, relator Ministro Antonio de Padua Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 6/8/2002, DJ de 23/9/2002, p. 350, g.n.)

O acoérdao recorrido consignou que a mora, no caso, era ex persona, tornando
indispensavel a interpelacao formal. Reconheceu, ainda, a invalidade das notificagdes enviadas
por telegrama, por ndo cumprirem a formalidade legal de serem realizadas por intermédio de
Oficial do Cartério de Registro de Titulos e Documentos.

Dessa forma, ao invalidar a resolugdo contratual por auséncia de constituicao valida
do devedor em mora, o Tribunal a quo decidiu em harmonia com a legislacdo de regéncia e com
a orientagdo jurisprudencial.

Assim, o recurso especial da construtora ndo merece provimento nesse ponto.

Do Recurso Especial de JOSE WILSON ALMEIDA SANTOS

(i) Da violagio aos arts. 10, 489 e 1.022 do CPC — Negativa de Prestagio

Jurisdicional

O recorrente apontou omissao e contradi¢ao (arts. 489 e 1.022 do CPC) ao afirmar
que: (a) parte dos telegramas teria sido recebida por terceiros (“Esmeralda/Esmeraldo/Ivani”),
nao pelo recorrente; (b) haveria comprovantes de adimpléncia de parcelas até marco de 2009; e
(c) o proprio acordao teria reconhecido a invalidade dos telegramas para constituir a mora, mas
deles teria inferido “ciéncia inequivoca” para afastar o dano moral (e-STJ, fls. 818-821; 828-
830; 812-814; 836-842).

Nao assiste razao ao recorrente.

O Tribunal de origem, ao julgar os embargos infringentes e os subsequentes
embargos de declaragdo, examinou e fundamentou as questdes suscitadas pelo recorrente, ainda
que de forma contraria aos seus interesses.

Com efeito, o acérdao dos embargos infringentes (e-STJ, fls. 679-684) explicitou as
razdes para afastar a condenacdo por danos morais, baseando-se na premissa de que o mero
descumprimento contratual ndo enseja, por si sd, danos morais indenizaveis, e que a ciéncia da
pendéncia, mesmo que por notificacdo irregular, afastava a ocorréncia de dano moral na espécie.
Posteriormente, o acérddo dos embargos de declaracdo (e-STJ, fls. 709-713) analisou as
alegacdes de omissdo, contradicdo e obscuridade formuladas pelo recorrente, registrando os
pontos especificos alegados (telegramas recebidos por terceiros; adimpléncia até margo de 2009;

contradi¢do quanto ao uso dos telegramas para inferir ciéncia inequivoca).
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Contudo, o Tribunal concluiu pela inexisténcia dos vicios apontados, qualificando as
insurgéncias como tentativa de reexame da matéria e de erro de julgamento, reafirmando que
houve enfrentamento dos temas. O Tribunal reiterou, como razdo de decidir, a “ciéncia
inequivoca” evidenciada pelos telegramas 193, 199 e 203 “devidamente recebidos no seu
enderego” (e-STJ, fls. 710-713), para afastar a ocorréncia do dano moral, e ndo para presumir a
inadimpléncia ou a validade da constituicdo em mora.

Houve, pois, enfrentamento dos temas tidos como omissos, ainda que sem
acolhimento e de forma contraria a pretensdo do recorrente. A rejeicdo dos embargos de
declaragdo pelo Tribunal de origem, quando este se manifesta sobre a questdo levantada, nao
configura, por si sO, negativa de prestagdo jurisdicional. O que se observa ¢ o mero
inconformismo da parte com o resultado desfavoravel da lide, buscando rediscutir o mérito da

questdo, o que ¢ inviavel em sede de embargos de declaragdo. A propdsito:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE
ARBITRAMENTO DE HONORARIOS - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA PARTE DEMANDADA.

1. Nao se verifica ofensa ao artigo 1.022, Il, do CPC, quando o Tribunal
decide, de modo claro e fundamentado, as questoes essenciais ao deslinde
do feito. Ademais, ndo se deve confundir decisdo contrdria aos interesses da
parte com negativa de prestacdo jurisdicional.

2. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, revogado imotivadamente o mandato
judicial, é cabivel o ajuizamento da a¢do de arbitramento para cobrar os
honorarios, de forma proporcional aos servigos até entdo prestados.
Precedentes.

3. Agravo interno desprovido."

(AgInt no AREsp n. 2.695.384/MT, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 16/6/2025, DJEN de 24/6/2025, g.n.)

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - AUTOS DE AGRAVO DE
INSTRUMENTO NA ORIGEM - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA PARTE DEMANDANTE.

1. Nao se verifica ofensa aos artigos 11, 489 e 1.022, do CPC, quando o
Tribunal decide, de modo claro e fundamentado, as questoes essenciais ao
deslinde do feito. Ademais, ndao se deve confundir decisdo contrdria aos
interesses da parte com negativa de prestacdo jurisdicional.

2. Verifica-se que o entendimento do Tribunal de piso esta em consondncia
com a jurisprudéncia do STJ, no sentido de que é trienal o prazo
prescricional da pretensdo indenizatoria por danos causados em razdo da
constru¢do de usina hidrelétrica, tendo como termo a quo a data em que o
titular do direito toma conhecimento inequivoco do fato e da extensdo de suas
consequéncias, nos termos do principio da actio nata.

2.1. Ademais, a pretensdo de alterar as conclusoes do orgdo julgador acerca
do momento em que houve o conhecimento inequivoco do fato esbarra no
obice da Sumula 7/STJ.

3. Agravo interno desprovido."

(AgInt no REsp n. 2.083.325/BA, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 26/5/2025, DJEN de 29/5/2025, g.n.)

Dessa forma, ndo ha que se falar em violagdo aos arts. 10, 489 ¢ 1.022 do CPC.

(ii) Da violagcdo ao art. 397, pardgrafo unico, do CC; art. 1° do DL 745/1969;
art. 32 da Lei 6.766/1979; e art. 51, XI, do CDC
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O recorrente JOSE WILSON ALMEIDA SANTOS alega violagdo dos seguintes
dispositivos da legislagdo federal, com as respectivas teses: art. 397, paragrafo unico, do Cédigo
Civil; art. 1° do Decreto-Lei 745/1969; art. 32 da Lei 6.766/1979; art. 51, inciso XI, do Cddigo
de Defesa do Consumidor, pois a interpelagdo prévia seria imprescindivel na mora ex persona, e
a utilizagdo de telegramas invalidos ndo poderia presumir inadimpléncia nem afastar a
responsabilidade por ato ilicito.

As teses foram devidamente prequestionadas, explicita e implicitamente. O acordao
enfrentou diretamente a exigéncia de prévia interpelacdo e aplicou os diplomas legais: "Sumula
76. A falta de registro do compromisso de compra e venda de imovel ndo dispensa a prévia
interpelagdo para constituir em mora o devedor" (e-STJ, fl. 515, com transcri¢do). Transcreveu
e aplicou: "Artigo 1° do Decreto-lei n° 745/69: ... a constituic@o em mora do promissdrio
comprador depende de prévia interpelagdo, judicial ou por intermédio do cartorio de Registro
de Titulos e Documentos..."; "Artigo 32 da Lei 6.766/79: ... o devedor-adquirente sera
intimado... pelo Oficial do Registro de Imoveis..." (e-STJ, fls. 517-518, com transcri¢do).
Aplicou o art. 397 CC (e-STJ, fl. 680, com transcri¢do). Reconheceu a nulidade de clausula
resolutiva unilateral com base no art. 51, XI, do CDC: "o art. 51, XI, do Codigo de Defesa do
Consumidor prevé a nulidade da clausula contratual que permite ao fornecedor rescindir o
contrato unilateralmente..." (e-STJ, fl. 681). A conclusdo do acérdiao foi pela invalidade da
notificagdo por telegrama e auséncia de constitui¢ao valida em mora (e-STJ, fls. 518-519; 682-
683).

Trata-se de matéria de direito, ndo havendo o6bice da Sumula 7/STJ.

No mérito, o Tribunal de origem decidiu em conformidade com a jurisprudéncia
desta Corte Superior, que exige a interpelacdo formal para a constituicdo em mora do devedor
em contratos de promessa de compra ¢ venda de imovel, mesmo na presenga de clausula
resolutiva expressa, conforme ja demonstrado e cotejado com jurisprudéncia desta Corte em
capitulo pretérito. A utilizagdo de telegramas, sem a formalidade de registro em cartorio, nao ¢
suficiente para constituir validamente o devedor em mora.

Dessa forma, o acordao recorrido, ao reconhecer a invalidade da notificagdo e a
auséncia de constituigdo em mora, agiu em consonancia com a legislagdo e a jurisprudéncia
aplicaveis.

Assim, o recurso especial de JOSE WILSON ALMEIDA SANTOS nio merece
provimento nesse ponto.

Dispositivo

Ante o exposto, conheco em parte do recurso especial de CONSTRUTORA SOL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e, nessa extensiao, nego-lhe provimento.
Outrossim, conheco em parte do recurso especial de JOSE WILSON ALMEIDA SANTOS
e, nessa extensao, nego-lhe provimento.

Considerando o ndo provimento dos recursos especiais de ambos os agravantes,
majoro os honorarios advocaticios recursais de 10% (dez por cento) para 11% (onze por cento)
sobre o valor da condenagdo, nos termos do art. 85, § 11, do CPC, observada a eventual

concessao de justiga gratuita.
E como voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
24/02/2026 a 02/03/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Araujo.

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. Licenciado o Sr.
Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 02 de marco de 2026
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