SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N2 2222984 - SP (2025/0255557-3)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : ANA CAROLINE FARIA
ADVOGADO : RONILDO GONCALVES XAVIER - SP366630
RECORRIDO : PAUMA E BR TERRENOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS - SPE
LTDA.
ADVOGADO : ROSEVAL RODRIGUES DA CUNHA FILHO - GO017394
EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACANO DE RE,SCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS. VIOLACAO DE SUMULA.
DESCABIMENTO. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 282/STF. JUROS
DE MORA. INCIDENCIA. DATA DA CITACAO.

1. Acdo de rescisdo contratual ¢/c restituicdo de quantias pagas, em virtude de
atraso na entrega de imoével objeto de contrato de compra e venda firmado
entre as partes.

2. A interposicdo de recurso especial ndo é cabivel quando ocorre violagao de
sumula ou de qualquer ato normativo que ndo se enquadre no conceito de lei
federal, conforme disposto no art. 105, IlI, "a" da CF.

3. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como violados
impede o conhecimento do recurso especial.

4. Resolvido o contrato de promessa de compra e venda de imdvel por
inadimplemento do vendedor, é cabivel a restituicdo das partes ao status quo
ante, com a devolugcdo integral dos valores pagos pelo comprador, com
incidéncia dos juros de mora a partir da citacdo. Precedentes.

5. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta extensao, provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
25/11/2025 a 01/12/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso e, nessa
parte dar-lhe provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 02 de dezembro de 2025.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RECURSO ESPECIAL N2 2222984 - SP (2025/0255557-3)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : ANA CAROLINE FARIA
ADVOGADO : RONILDO GONCALVES XAVIER - SP366630
RECORRIDO : PAUMA E BR TERRENOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS - SPE
LTDA.
ADVOGADO : ROSEVAL RODRIGUES DA CUNHA FILHO - GO017394
EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS. \,/IOLA(;AO DE SUMULA.
DESCABIMENTO. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 282/STF. JUROS
DE MORA. INCIDENCIA. DATA DA CITACAO.

1. Acdo de rescisdo contratual c/c restituicdo de quantias pagas, em virtude de
atraso na entrega de imoével objeto de contrato de compra e venda firmado
entre as partes.

2. A interposicdo de recurso especial ndo é cabivel quando ocorre violagdo de
sumula ou de qualquer ato normativo que ndo se enquadre no conceito de lei
federal, conforme disposto no art. 105, Ill, "a" da CF.

3. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como violados
impede o conhecimento do recurso especial.

4. Resolvido o contrato de promessa de compra e venda de imdvel por
inadimplemento do vendedor, é cabivel a restituicdo das partes ao status quo
ante, com a devolugcdo integral dos valores pagos pelo comprador, com
incidéncia dos juros de mora a partir da citacdo. Precedentes.

5. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta extensao, provido.

RELATORIO

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

Examina-se recurso especial interposto por ANA CAROLINE FARIA,
fundamentado nas alineas "a" e "c" do permissivo constitucional.

Acdo: de rescisdo contratual c/c restituicdo de quantias pagas, ajuizada
pela recorrente, em desfavor de PAUMA E BR TERRENOS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS - SPE LTDA, em virtude de atraso na entrega de imodvel objeto de

contrato de compra e venda firmado entre as partes.
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Sentenga: julgou parcialmente procedentes os pedidos para: (i) declarar a
rescisao contratual entre as partes; (ii) condenar a recorrida a restituir todos os
valores desembolsados para a aquisicdo do bem imdvel a parte autora, com
correcao monetaria pelo indice fixado no contrato para as parcelas do imoével e juros
de mora de 1% (um por cento) ao més, ambos do desembolso; e (iii) condenar a
recorrida ao pagamento da multa de 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado do
contrato.

Acorddo: deu parcial provimento a apelagdo interposta pela recorrida,
apenas para afastar a restituicdo da quantia paga a titulo de comissdo de
corretagem, bem como para determinar a incidéncia dos juros de mora sobre a
quantia a ser restituida, pela taxa de 1% (um por cento) ao més, a contar do transito
em julgado da sentenca. O acordado foi assim ementado:

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. DEVOLUCAO DE QUANTIAS PAGAS E
INDNEIZACAO POR DANOS MORAIS. “Contrato Particular de Compromisso de Compra
e Venda de Lote” firmado entre as partes no dia 17 de dezembro de 2020. Promitente
compradora gque pede a rescisdo contratual por culpa da Construtora, ante o atraso na
entrega do Empreendimento, com a restituicao integral das quantias pagas.
SENTENCA de parcial procedéncia. APELACAO sé da Construtora ré, que visa a
anulacdo da sentenca por auséncia de fundamentacdo, sob a argumentacdo de que
deveria ter sido aplicado o disposto no artigo 32-A, da Lei n? 6.766/79, pugnando no
mérito pela retengdo de dez por cento (10%) da quantia paga, tendo em vista a culpa
da autora na rescisdo contratual, além da retencdo da comissdo de corretagem,
incidéncia de taxa de fruicdo e ressarcimento pela quantia devida a titulo de IPTU.
EXAME: Adocgdo de entendimento diverso daquele pretendido pela parte, mediante
fundamentacdo concisa, que ndo implica nulidade da sentenca a pretexto de auséncia
de fundamentacdo. Hipdtese prevista no artigo 32-A, da Lei n? 6.766/79, que é
aplicavel ao caso de rescisdo contratual por culpa da parte adquirente. Autora
contudo que requereu a rescisao contratual por culpa da Construtora ré. Relacdo
contratual havida entre as partes que tem natureza de consumo, sujeita portanto as
normas do Cédigo de Defesa do Consumidor. Abusividade da prorrogacdo do prazo de
tolerdncia por prazo superior a cento e oitenta (180) dias bem evidenciada. Atraso na
conclusdo da obra por culpa exclusiva da demandada, mesmo apds ultrapassado o
prazo de tolerancia. Rescisdo contratual, com a devolucdo da integralidade do valor ja
desembolsado pela promissdria compradora, que era mesmo de rigor. Correcado
monetdria que deve ter incidéncia pelos indices adotados para calculos judiciais a
contar de cada desembolso. Juros de mora que devem ter incidéncia pela taxa de um
por cento (1%) ao més a contar do transito em julgado da sentenca, conforme
entendimento adotado pelo C. Superior Tribunal de Justica no Recurso Especial n?
1.740.911/DF, julgado sob a sistematica dos Recursos Repetitivos. Multa contratual
pelo inadimplemento que é mesmo devida. Impossibilidade de cobranca de taxa
de fruicdo ou ocupacdo, por se tratar de terreno sem qualguer construcdo ou
benfeitoria. Comissdo de corretagem em retribuicdo ao trabalho de terceiros
corretores na aproximagdo das partes para a contratagao. Restituicdo afastada ante a
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previsdo expressa no instrumento contratual. Cobranca de IPTU que ndo pode ser
repassada aos promitentes compradores antes da imissdo deles na posse do imodvel.
Honordrios advocaticios sucumbenciais que devem ser mantidos, “ex vi” do artigo 85,
§ 11, do Cddigo de Processo Civil. Sentenca parcialmente reformada. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO (e-STJ fl. 431).

Recurso especial: aponta a violagdo da Sumula 543/STJ; e dos arts. 405 do
CC: e 67-A da Lei 4.591/64, bem como dissidio jurisprudencial. Sustenta que o
acordao recorrido merece ser reformado no tocante a data da incidéncia dos juros
de mora - uma vez que deve ser considerada a data da citacao, e ndao a do transito
em julgado - e a restituicao da comissao de corretagem.

E o relatdrio.

VOTO

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

- Da violagdo de sumula

A interposicdo de recurso especial ndao é cabivel quando ocorre violagao
de sumula ou de qualguer ato normativo que nao se enquadre no conceito de lei
federal, conforme disposto no art. 105, Ill, "a" da CF.

- Da auséncia de prequestionamento

O acordao recorrido ndao decidiu acerca dos dispositivos legais indicados
como violados. Por isso, o julgamento do recurso especial € inadmissivel. Aplica-se,
neste caso, a SUmula 282/STF.

- Dos juros de mora
A jurisprudéncia do STJ posicionou-se no sentido de que, resolvido
o contrato de promessa de compra e venda de imdvel por inadimplemento do
vendedor, é cabivel a restituicdo das partes ao status quo ante, com a devolugao
integral dos valores pagos pelo comprador, com incidéncia dos juros de mora a
partir da citacdo (Agint no AREsp 2.285.224/GO, Terceira Turma, DJe 26/6/2025;
Agint no AREsp 2.828.266/RN, Terceira Turma, DJe 24/6/2025; Agint no
AREsp 2.672.946/MG, Quarta Turma, DJe 12/06/2025; e Agint no AREsp 2.178.302
/RJ, Terceira Turma, DJe 06/09/2023).
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Dessa forma, o TJ/SP, ao concluir que os juros de mora tém incidéncia a
partir do transito em julgado, dissentiu da jurisprudéncia desta Corte, merecendo
reforma quanto ao ponto.

DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, CONHECO PARCIALMENTE do recurso especial
interposto pela recorrente e, nesta extensdo, DOU-LHE PROVIMENTO, para
determinar que os juros de mora incidam a partir da citacao.
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TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
REsp 2.222.984 / SP

Numero Registro: 2025/0255557-3 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
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Sessao Virtual de 25/11/2025 a 01/12/2025

Relator

Exma. Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUAGAO

RECORRENTE : ANA CAROLINE FARIA
ADVOGADO : RONILDO GONGALVES XAVIER - SP366630

RECORRIDO : PAUMA E BR TERRENOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS -
SPE LTDA.

ADVOGADO : ROSEVAL RODRIGUES DA CUNHA FILHO - GO017394

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 25/11/2025
a 01/12/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso e, nessa parte deu-lhe
provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.
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Brasilia, 01 de dezembro de 2025
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