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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2996520 - GO (2025/0270131-4)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO MOURA RIBEIRO
: TG ACROPOLE LOTEAMENTO SPE LTDA
: LUCAS LIMA RODRIGUES - GO038049
THIAGO KASTNER DO NASCIMENTO - GO040620
: MAYKON DOUGLAS PORTO MOTA
: RENATO HEITOR SILVA VILAR - TO008049

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO CONTRATUAL. AUSENCIA DE REGISTRO DA
ALIENACAO FIDUCIARIA. VIOLACAO DO ART. 1.022 DO NCPC.
OMISSAO, CONTRADICAO, OBSCURIDADE OU ERRO MATERIAL
NAO DEMONSTRADAS. INCIDENCIA DA LEI N. 9.514/1997.
APLICACAO DO CDC. IMPOSSIBILIDADE. INDENIZACAO. DANO
MORAL. REVISAO. PRETENSAO RECURSAL QUE ENVOLVE O
REEXAME DE PROVAS. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7 DO STJ.
AGRAVO CONHECIDO PARA NEGAR PROVIMENTO AO
RECURSO ESPECIAL.

1. Inexistentes as hipoteses do art. 1.022, II, do NCPC (art. 535 do
CPC/1973), nao merecem acolhimento os embargos de declaragao
que tém nitido carater infringente.

2. Os embargos de declaragdo nédo se prestam a manifestagao de
inconformismo ou a rediscussao do julgado.

3. "Na auséncia de registro do contrato que serve de titulo a
propriedade fiduciaria no competente Registro de Imdveis, como
determina o art. 23 da Lei 9.514/97, ndo é exigivel do adquirente que
se submeta ao procedimento de venda extrajudicial do bem para s6
entado receber eventuais diferengcas do vendedor" (REsp n. 1.982.631
/ISP, Terceira Turma, julgado em 24/5/2022, DJe de 22/6/2022).

4. A alteragdo das conclusées do acérdao recorrido exige
reapreciacao do acervo fatico-probatorio da demanda, o que faz incidir
0 Obice da Sumula n. 7 do STJ.

5. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

ACORDAO

Documento eletrénico VDA50783475 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 24/09/2025 08:55:48
Publicagdo no DJEN/CNJ de 26/09/2025. Cédigo de Controle do Documento: 6f1521b7-1a7f-4586-aeal-1758c11d5797



Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 16/09/2025 a 22/09/2025, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 24 de setembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2996520 - GO (2025/0270131-4)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO MOURA RIBEIRO
: TG ACROPOLE LOTEAMENTO SPE LTDA
: LUCAS LIMA RODRIGUES - GO038049
THIAGO KASTNER DO NASCIMENTO - GO040620
: MAYKON DOUGLAS PORTO MOTA
: RENATO HEITOR SILVA VILAR - TO008049

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO CONTRATUAL. AUSENCIA DE REGISTRO DA
ALIENACAO FIDUCIARIA. VIOLACAO DO ART. 1.022 DO NCPC.
OMISSAO, CONTRADICAO, OBSCURIDADE OU ERRO MATERIAL
NAO DEMONSTRADAS. INCIDENCIA DA LEI N. 9.514/1997.
APLICACAO DO CDC. IMPOSSIBILIDADE. INDENIZACAO. DANO
MORAL. REVISAO. PRETENSAO RECURSAL QUE ENVOLVE O
REEXAME DE PROVAS. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7 DO STJ.
AGRAVO CONHECIDO PARA NEGAR PROVIMENTO AO
RECURSO ESPECIAL.

1. Inexistentes as hipoteses do art. 1.022, II, do NCPC (art. 535 do
CPC/1973), nao merecem acolhimento os embargos de declaragao
que tém nitido carater infringente.

2. Os embargos de declaragdo nédo se prestam a manifestagao de
inconformismo ou a rediscussao do julgado.

3. "Na auséncia de registro do contrato que serve de titulo a
propriedade fiduciaria no competente Registro de Imdveis, como
determina o art. 23 da Lei 9.514/97, ndo é exigivel do adquirente que
se submeta ao procedimento de venda extrajudicial do bem para s6
entado receber eventuais diferengcas do vendedor" (REsp n. 1.982.631
/ISP, Terceira Turma, julgado em 24/5/2022, DJe de 22/6/2022).

4. A alteragdo das conclusées do acérdao recorrido exige
reapreciacao do acervo fatico-probatorio da demanda, o que faz incidir
0 Obice da Sumula n. 7 do STJ.

5. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

RELATORIO
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Trata-se de agravo em recurso especial interposto por TG ACROPOLE
LOTEAMENTOS SPE LTDA. (TG) contra decisao que nao admitiu seu apelo nobre
manejado com fundamento no art. 105, Ill, alineas a e ¢, da CF contra acérdao
proferido pelo Tribunal de Justica de Goias, assim ementado:

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. APELACAO CIVEL.
RESCISAO CONTRATUAL DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
AUSENCIA DE REGISTRO DA ALIENACAO FIDUCIARIA.
APLICACAO DO CDC. DEVOLUCAO INTEGRAL DOS VALORES
PAGOS. DANO MORAL CONFIGURADO. SENTENCA MANTIDA.

I. CASO EM EXAME 1. Dupla apelagdo civel interposta contra
sentenga que julgou parcialmente procedentes os pedidos formulados
em acéo de rescisdo contratual cumulada com restituicao de valores
pagos e indenizacdo por danos morais, ajuizada em razdo de
inadimplemento contratual decorrente do atraso na entrega de
infraestrutura em loteamento imobiliario.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO 2. Ha quatro questdes em discussdo
(i) saber se a Lei n° 9.514/1997 incide sobre contrato ndo registrado
em cartorio de imoveis; (ii) saber se o Cddigo de Defesa do
Consumidor é aplicavel a relagcdo contratual firmada entre as partes;
(iii) saber se é devida a inversdo de clausula penal em beneficio do
comprador diante da inadimpléncia da vendedora; (iv) saber se ha
responsabilidade por danos morais e se o valor arbitrado é
proporcional.

lll. RAZOES DE DECIDIR 3. A auséncia de registro do contrato de
alienacéo fiduciaria impede a aplicagcdo da Lei n° 9.514/1997, sendo
aplicaveis as normas do Cddigo de Defesa do Consumidor. 4.
Comprovado o inadimplemento da obrigacdo por parte da vendedora,
consubstanciado no atraso da entrega da infraestrutura além do prazo
contratual, é cabivel a rescisdo contratual com devolugéo integral dos
valores pagos, incluindo sinal e corretagem. 5. A pretensdo de
inversdo da clausula penal ndo prospera, diante da auséncia de
clausula penal identificavel e da falta de comprovacgao clara de sua
estipulagdo. 6. A alegacédo de taxa de fruicdo é improcedente, diante
da auséncia de comprovacao de uso ou fruicdo econémica do bem
pelo comprador. 7. A existéncia de dano moral restou evidenciada pelo
atraso na entrega do empreendimento, frustrando a legitima
expectativa do consumidor e impondo-lhe angustia e abalo
psicoldgico, sendo proporcional o valor fixado.

IV. DISPOSITIVO E TESE 8. Recursos conhecidos, mas desprovidos
Tese de julgamento: "1. A auséncia de registro do contrato impede a
incidéncia da Lei n° 9.514/1997, sendo aplicavel o Coédigo de Defesa
do Consumidor & relagdo contratual. 2. E devida a restituico integral
dos valores pagos pelo comprador quando a rescisdo do contrato
ocorre por culpa exclusiva da vendedora. 3. Ndo sendo identificada
clausula penal contratual valida, é incabivel sua inversdo em favor do
consumidor. 4. A comprovagcdo de mora contratual por atraso na
entrega do imovel justifica a indenizagdo por danos morais."
Dispositivos relevantes citados: CF/1988, art. 5°, V e X; CDC, arts. 2°,
3% 69 VI, e 53; CC, arts. 373, | e ll, e 394; CPC, arts. 85, § 11.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Agint no REsp 2020649/GO, Rel.
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Min. Nancy Andrighi, 3% Turma, j. 13.03.2023; STJ, Sumula 543;
TJGO, AC n° 5640467-60.2020.8.09.0097, Rel. Des. Carlos Escher,
DJe 22.03.2023 (e-STJ, fls. 544/545 — com destaques no original).

Nas razdes de seu apelo nobre interposto com base no art. 105, Ill, alineas
a e c, da CF, alegou (1) violagao do art. 1.022, Il, do CPC ao sustentar omisséo quanto
a interpretacao dos arts. 186, 187 e 927 do Cadigo Civil e dos arts. 26 e 27 da Lei n.
9.514/1997; (2) violagdo dos arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997 ao aduzir que o
Tribunal local ndo observou a natureza juridica do contrato de compra e venda e que a
devolugao dos valores pagos deveria seguir as regras especificas dessa lei, que prevé
a consolidacédo da propriedade em nome da credora fiduciaria e a restituicdo do valor
que sobejar a venda do imével apos leildo extrajudicial; e (3) violagdo dos arts. 186,
187 e 927 do CC/2002, a par do dissidio jurisprudencial, ao aduzir que o mero atraso
na entrega do imével ndo configura dano moral.

Foi apresentada contraminuta.

E o relatdrio.
VOTO

Agravo em recurso especial cabivel, pois interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisao recorrida.

CONHECO, portanto, do agravo e passo ao exame do recurso especial.
O inconformismo, no entanto, ndo merece prosperar.

(1) Da auséncia de omissdo ou fundamentacéo

Nao merece respaldo a assertiva de que o v. acdérddo nao teria se
manifestado sobre a interpretagao dos arts. 186, 187 e 927 do Cadigo Civil e dos arts.
26 e 27 da Lei n. 9.514/1997, uma vez que o Tribunal local consignou:

2.1. Da inaplicabilidade da Lei 9.514/97. Incidéncia do Cdédigo de
Defesa do Consumidor. Possibilidade de Rescis&o.

Em proémio, a fim de amparar a conviccdo a ser adotada por esta
relatoria, cumpre realizar uma breve sintese da pretenséao autoral.
Trata-se, na origem, de agdo de rescisdo contratual cumulada com
restituicdo de valores pagos e indenizagdo por danos morais, com
pedido de tutela de urgéncia, ajuizada por Maykon Douglas Porto Mota
em face de Acropole Loteamento Ltda-ME e sua administradora,
Trinus Co. Participagcbes S.A.

L]

A luz dessas balizas, em detrimento a alegac¢ao de incidéncia da Lei n.
© 9.514/97, tem-se por aplicavel ao caso o Cddigo de Defesa do
Consumidor, nos termos dos seus artigos 2° e 3°, verbis :

[..]

Assim, a pretensdo autoral de resolugcdo da avenga encontra guarida
no artigo 53, caput, do Cddigo de Defesa do Consumidor, bem como
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na jurisprudéncia reiterada do Superior Tribunal de Justica, pois, estas
fontes juridicas permitem ao consumidor resolver, unilateralmente, o
compromisso de compra e venda de imovel, quando ndo possuir mais
interesse na aquisicdo do bem. Veja-se, litteris :

[..]

Diante do exposto, ndo prospera a tese da Apelante de
impossibilidade de rescisdo, de modo que a sentenca recorrida, no
aludido ponto, mostra-se irretocavel.

2.2. Da rescisdo. Da (im)possibilidade de inversdo da clausula penal.
[..]

Contudo, do conjunto probatério apresentado, evidencia-se que a
requerida, ora 12 apelante, foi a responsavel pelo desfazimento do
contrato.

Isso porque, ao se analisar o contrato celebrado entre as partes (mov.
1, doc. 06), observa-se que a operacdo negocial foi firmada em
30/07/2020, enquanto a previsdo para a entrega das obras de
infraestrutura, conforme disposto na clausula décima segunda, era
30/06/2021, admitindo-se, contudo, uma tolerdncia de 180 (cento e
oitenta) dias, em caso de forca maior.

Dessa forma, considerando a tolerdncia prevista contratualmente, o
prazo maximo para a entrega das obras expirou em 30/12/2021.

Nesse contexto, o mandado de constatacdo datado de 04/07/2022 nao
se presta ao fim colimado, uma vez que ndao comprova o cumprimento
do prazo originalmente estabelecido para a entrega das obras.

Nao se pode olvidar, ainda, que a pandemia teve inicio em marco de
2020, de modo que, a época da assinatura do contrato — em
30/07/2020 —, a vendedora ja tinha pleno conhecimento da situagédo
pandémica, razdo pela qual ndo ha que se falar em excludente de sua
responsabilidade.

Também ndo merece prosperar a tentativa de transferir a
responsabilidade a terceiros, notadamente a Saneago, pelo atraso
constatado. Caso entenda pertinente, a vendedora podera buscar
eventual reparacdo diretamente em face da concessionaria, nao
podendo, contudo, imputar ao consumidor o 6nus decorrente da
demora.

A vista disso, considerando que o atraso na entrega das obras de
infraestrutura do empreendimento em questdo constitui fato
incontroverso, nos termos do artigo 394 do Cddigo Civil, aquele que
ndo cumpre sua obrigacdo no prazo convencionado configura-se em
mora. Ademais, diante do descumprimento da obrigagcéo, revela-se
possivel a rescisdo do contrato celebrado.

[..]

Por fim, tendo em vista que, na hipotese dos autos, restou constatada
a culpa exclusiva da 12 Apelante, tornam-se desnecessarias maiores
consideragbes acerca das providéncias requeridas subsidiariamente,
as quais, evidentemente, somente seriam pertinentes caso a resolugcéo
contratual decorresse de culpa do comprador.

[1

2.4. Do dano moral

A primeira apelante afirma que nédo praticou ato ilicito, habil a ensejar
sua condenagdo ao pagamento de indenizagdo por danos morais.
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No tocante aos danos morais, € cedico que o atual ordenamento
juridico brasileiro assegura a reparagdo por dano moral sempre como
resultado de uma ofensa a honra do postulante, tal pedido, inclusive,
tem previsdo constitucional, conforme artigo 5° incisos V e X, ad
litteram :

[]

Saliento que a imposicdo do pleito indenizatorio depende da existéncia
de requisitos para configurar a responsabilidade civil subjetiva, quais
sejam, a conduta — atraso - injustificado na entrega das obras de
infraestrutura, fato incontroverso nos autos, sendo que o
descumprimento do contrato ensejou a propositura da presente agéo.
Por sua vez, o nexo causal entre o fato e o dano também restou
evidente, posto que ficou demonstrado que este ocorreu com a nao
entrega no prazo previsto no contrato.

Nao se pode olvidar que deve-se levar em conta a expectativa gerada
nos compradores/segundos recorridos em ter para si o imovel na data
aprazada, o desgaste e os planos desfeitos em razdo do negdcio
atrasado.

Reitero que a culpa em sentido lato ficou configurada, porquanto n&o
foi apresentado pela promitente vendedora nenhum motivo relevante
para justificar o retardamento da entrega das obras, razdo pela quai
deve responder pelo 6nus decorrente da sua desidia, o que faz
solidificar o seu dever de indenizar.

[-]

Logo, os fatos articulados na petigdo inicial transcendem a linha ténue
do mero dissabor inerente ao negdcio frustrado, ensejando reparo,
conforme alude o artigo 6° inciso VI, do Cddigo de Defesa do
Consumidor.

[..]

A fixagdo do quantum indenizatdrio deve, portanto, equilibrar-se entre
esses dois vetores, evitando valores excessivos que configurem
enriquecimento sem causa, mas garantindo uma reparagdo suficiente
para cumprir os objetivos da indenizagéo.

No caso concreto, considerando a extensdo do dano suportado pel o
consumidor/demandante, bem como os principios da razoabilidade e
da proporcionalidade, entendo que a quantia arbitrada na sentenga
(R$ 5.000,00) se revela adequada e justa, sem desvirtuar o carater
pedagdgico da condenacgéo (e-STJ, fls. 528/541 — com destaques no
original).

Desta forma, ndo ha que se falar em negativa de prestacéo jurisdicional,
pois o tribunal de origem decidiu a matéria controvertida de forma fundamentada, ainda
gue contrariamente aos interesses da parte.

Assim, constata-se que nao ha quaisquer dos vicios elencados no art. 1.022
do NCPC.

Sobre o tema, confira-se o seguinte julgado:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ARTS. 489 E 1022
DO CPC/2015. AUSENCIA DE VIOLACAO. SUFICIENCIA NA
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FUNDAMENTACAO. ACAO DECLARATORIA DE INEXISTENCIA DE
RELACAO CONTRATUAL CUMULADA COM PEDIDO DE
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. AUSENCIA DE
COMPROVACAO DOS FATOS CONSTITUTIVOS DO DIREITO DO
AUTOR. REVISAO DO JULGADO. IMPOSSIBILIDADE. MATERIA
FATICO-PROBATORIA. SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO
IMPROVIDO.

1. Né&o ficou configurada a violagdo ao art. 1.022 do CPC/2015, uma
vez que o Tribunal de origem se manifestou, de forma fundamentada,
sobre todas as questbes necessarias para o deslinde da controveérsia.
O mero inconformismo da parte com o julgamento contrario a sua
pretensdo ndo caracteriza falta de prestacdo jurisdicional.

2. A revisdo da conclusdo alcangada pelo colegiado estadual (quanto a
regularidade da cobranca realizada pelo banco recorrido, em virtude
da existéncia do débito oriundo de dois distintos contratos de
financiamentos) demandaria o revolvimento do acervo fatico-probatorio
dos autos, o que é defeso dada a natureza excepcional da via eleita,
consoante enunciado da Sumula n. 7 do Superior Tribunal de Justica.

3. No que diz respeito a divergéncia jurisprudencial, o Superior
Tribunal de Justica firmou entendimento de que a incidéncia da
Sumula n. 7/STJ impede o exame do recurso no que tange a alinea c
do inciso Il do art. 105 da Constituicdo Federal, uma vez que falta
identidade entre os paradigmas apresentados e os fundamentos do
acordao, tendo em vista a situacao fatica de cada caso.

4. Agravo interno improvido.

(Agint no REsp n. 2.022.899/MA, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 28/11/2022, DJe de 30/11/2022)

(2) Da inaplicabilidade da Lei n. 9.514/1997

Em relagdo a alegada violagdo dos arts. 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997, no
que concerne a natureza juridica do contrato a devolugdo dos valores pagos, o
Tribunal local julgou nos seguintes termos:

2.1. Da inaplicabilidade da Lei 9.514/97. Incidéncia do Cddigo de
Defesa do Consumidor. Possibilidade de Rescis&o.

Em proémio, a fim de amparar a conviccdo a ser adotada por esta
relatoria, cumpre realizar uma breve sintese da pretensédo autoral.
Trata-se, na origem, de agdo de rescisdo contratual cumulada com
restituicdo de valores pagos e indenizagdo por danos morais, com
pedido de tutela de urgéncia, ajuizada por Maykon Douglas Porto Mota
em face de Acrdpole Loteamento Ltda-ME e sua administradora,
Trinus Co. Participagbes S.A.

[-]

A luz dessas balizas, em detrimento a alegacao de incidéncia da Lei n.
© 9.514/97, tem-se por aplicavel ao caso o Cddigo de Defesa do
Consumidor, nos termos dos seus artigos 2° e 3°, verbis :

[..]

Assim, a pretensdo autoral de resolugdo da avenga encontra guarida
no artigo 53, caput, do Codigo de Defesa do Consumidor, bem como
na jurisprudéncia reiterada do Superior Tribunal de Justica, pois, estas
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fontes juridicas permitem ao consumidor resolver, unilateralmente, o

compromisso de compra e venda de imovel, quando ndo possuir mais

interesse na aquisicdo do bem. Veja-se, litteris :

[..]

Diante do exposto, ndo prospera a tese da Apelante de

impossibilidade de rescisdo, de modo que a sentenca recorrida, no

aludido ponto, mostra-se irretocavel.

2.2. Da rescisgo. Da (im)possibilidade de invers&o da clausula penal.

[..]

Contudo, do conjunto probatdrio apresentado, evidencia-se que a

requerida, ora 12 apelante, foi a responsavel pelo desfazimento do

contrato.

Isso porque, ao se analisar o contrato celebrado entre as partes (mov.

1, doc. 06), observa-se que a operagdo negocial foi firmada em

30/07/2020, enquanto a previsdo para a entrega das obras de

infraestrutura, conforme disposto na clausula décima segunda, era

30/06/2021, admitindo-se, contudo, uma toleréncia de 180 (cento e

oitenta) dias, em caso de forca maior.

Dessa forma, considerando a tolerdncia prevista contratualmente, o

prazo maximo para a entrega das obras expirou em 30/12/2021.

Nesse contexto, o mandado de constatacdo datado de 04/07/2022 n&o

se presta ao fim colimado, uma vez que ndo comprova o cumprimento

do prazo originalmente estabelecido para a entrega das obras.

Nao se pode olvidar, ainda, que a pandemia teve inicio em margo de

2020, de modo que, a época da assinatura do contrato — em

30/07/2020 —, a vendedora ja tinha pleno conhecimento da situagdo

pandémica, razao pela qual ndo ha que se falar em excludente de sua

responsabilidade.

Também ndo merece prosperar a tentativa de transferir a

responsabilidade a terceiros, notadamente a Saneago, pelo atraso

constatado. Caso entenda pertinente, a vendedora podera buscar

eventual reparacdo diretamente em face da concessionaria, nao

podendo, contudo, imputar ao consumidor o 6nus decorrente da

demora.

A Vvista disso, considerando que o atraso na entrega das obras de

infraestrutura do empreendimento em questdo constitui fato

incontroverso, nos termos do artigo 394 do Cddigo Civil, aquele que

ndo cumpre sua obrigagdo no prazo convencionado configura-se em

mora. Ademais, diante do descumprimento da obrigacéo, revela-se

possivel a rescisdo do contrato celebrado.

[..]

Por fim, tendo em vista que, na hipdtese dos autos, restou constatada

a culpa exclusiva da 12 Apelante, tornam-se desnecessarias maiores

consideragbes acerca das providéncias requeridas subsidiariamente,

as quais, evidentemente, somente seriam pertinentes caso a resolugdo

contratual decorresse de culpa do comprador.

[..]

2.4. Do dano moral

A primeira apelante afirma que ndo praticou ato ilicito, habil a ensejar

sua condenacdo ao pagamento de indenizagcdo por danos morais.

No tocante aos danos morais, é cedico que o atual ordenamento

juridico brasileiro assegura a reparacdo por dano moral sempre como
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resultado de uma ofensa a honra do postulante, tal pedido, inclusive,
tem previsdo constitucional, conforme artigo 5° incisos V e X, ad
litteram :

[..]

Saliento que a imposicdo do pleito indenizatorio depende da existéncia
de requisitos para configurar a responsabilidade civil subjetiva, quais
sejam, a conduta — atraso - injustificado na entrega das obras de
infraestrutura, fato incontroverso nos autos, sendo que o
descumprimento do contrato ensejou a propositura da presente acéo.
Por sua vez, o nexo causal entre o fato e o dano também restou
evidente, posto que ficou demonstrado que este ocorreu com a nao
entrega no prazo previsto no contrato.

Néo se pode olvidar que deve-se levar em conta a expectativa gerada
nos compradores/segundos recorridos em ter para si o imovel na data
aprazada, o desgaste e os planos desfeitos em razdo do negdcio
atrasado.

Reitero que a culpa em sentido lato ficou configurada, porquanto n&o
foi apresentado pela promitente vendedora nenhum motivo relevante
para justificar o retardamento da entrega das obras, razdo pela qual
deve responder pelo 6nus decorrente da sua desidia, o que faz
solidificar o seu dever de indenizar.

[]

Logo, os fatos articulados na peticdo inicial transcendem a linha ténue
do mero dissabor inerente ao negdcio frustrado, ensejando reparo,
conforme alude o artigo 6° inciso VI, do Cddigo de Defesa do
Consumidor.

[]

A fixacdo do quantum indenizatdrio deve, portanto, equilibrar-se entre
esses dois vetores, evitando valores excessivos que configurem
enriquecimento sem causa, mas garantindo uma reparagéo suficiente
para cumprir os objetivos da indenizacao.

No caso concreto, considerando a extensdo do dano suportado pel o
consumidor/demandante, bem como os principios da razoabilidade e
da proporcionalidade, entendo que a quantia arbitrada na sentenga
(R$ 5.000,00) se revela adequada e justa, sem desvirtuar o carater
pedagogico da condenacgéo. (e-STJ, fls. 528-541 — com destaques no
original).

Nesse contexto, o Tribunal local estaria em conformidade com a
jurisprudéncia desta Corte no sentido de que na auséncia de registro do contrato que
serve de titulo a propriedade fiduciaria no competente Registro de Imoveis, como
determina o art. 23 da Lei 9.514/97, ndo é exigivel do adquirente que se submeta ao
procedimento de venda extrajudicial do bem para so entdo receber eventuais
diferencas do vendedor (REsp n. 1.982.631/SP, Terceira Turma, julgado em 24/5/2022,
DJe de 22/6/2022). Precedentes.

Nesse sentido, vejam-se os seguintes julgados:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL. IMOVEL. COMPRA E VENDA.
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CLAUSULA DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA.
REGISTRO. AUSENCIA. EFEITOS ENTRE OS CONTRATANTES.
MANUTENCAO. INCIDENCIA DA LEI N. 9.514/1997. APLICACAO DO
CDC. IMPOSSIBILIDADE. DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. A auséncia de registro do contrato que serve de titulo a propriedade
fiduciaria no competente Registro de Imdveis ndo confere ao devedor
fiduciante o direito de promover a rescisdo da avenga por meio diverso
daquele contratualmente previsto, tampouco impede o credor fiduciario
de, apos a efetivagdo do registro, promover a alienagcdo extrajudicial
do imovel em caso de inadimpléncia.

2. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp n. 2.142.821/GO, relator Ministro Jodo Otavio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 3/6/2024, DJe de 6/6/2024)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO
NCPC. NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL C/C RESCISAO
DE COMPRA E VENDA. TEMA NAO DEBATIDO PELAS
INSTANCIAS ORDINARIAS. INCIDENCIA DA SUMULA N.° 282 DO
STF. CLAUSULA DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA.
AUSENCIA DE REGISTRO. GARANTIA NAO CONSTITUIDA.
ACORDAO EM SINTONIA COM O ENTENDIMENTO FIRMADO NO
STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A matéria referente aos temas dos arts. 26 e 27 da Lei n.° 9.514
/1997, 26, VI, da Lei n.° 6.766/1979, 389, 402, 421 e 422 do CC/2002
e 1.026 do NCPC, bem como o dissidio jurisprudencial, ndo foi objeto
de debate prévio nas instancias de origem. Ausente, portanto, o devido
prequestionamento nos termos da Sumula n.° 282 do STF, aplicavel
por analogia.

2. No julgamento do REsp 1.891.498/SP e do REsp 1.894.504/SP,
submetidos ao rito dos recursos especiais repetitivos, a Segunda
Secdo do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade, em
26/10/2022, fixou a seguinte tese: "Em contrato de compra e venda de
imdével com garantia de alienagao fiduciaria devidamente registrado, a
resolugcdo do pacto, na hipdtese de inadimplemento do devedor,
devidamente constituido em mora, devera observar a forma prevista
na Lei n® 9.514/97, por se tratar de legislacao especifica, afastando-se,
por conseguinte, a aplicacdo do Cddigo de Defesa do Consumidor®.

3. "Na auséncia de registro do contrato que serve de titulo a
propriedade fiduciaria no competente Registro de Imdveis, como
determina o art. 23 da Lei 9.514/97, ndo é exigivel do adquirente que
se submeta ao procedimento de venda extrajudicial do bem para sé
entdo receber eventuais diferencas do vendedor" (REsp n. 1.982.631
/SP, Terceira Turma, julgado em 24/5/2022, DJe de 22/6/2022).

4. Agravo interno néo provido.

(Agint no AREsp n. 2.488.690/GO, de minha relatoria, Terceira Turma,
julgado em 13/5/2024, DJe de 15/5/2024)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL.
CONSUMIDOR. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO
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PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL C/C PEDIDO DE
DEVOLUCAO DAS QUANTIAS PAGAS. CLAUSULA DE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. AUSENCIA DE REGISTRO. GARANTIA
NAO CONSTITUIDA. INCIDENCIA DO CDC.

1. No julgamento do REsp 1891498/SP e do REsp 1894504/SP,
submetidos ao rito dos recursos especiais repetitivos, a Segunda
Secdo, por unanimidade, em 26/10/2022, fixou a seguinte tese: "em
contrato de compra e venda de imovel com garantia de alienacao
fiduciaria devidamente registrado, a resolugdo do pacto, na hipdtese
de inadimplemento do devedor, devidamente constituido em mora,
devera observar a forma prevista na Lei n° 9.514/97, por se tratar de
legislagdo especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicagdo do
Cddigo de Defesa do Consumidor”.

2. "Na auséncia de registro do contrato que serve de titulo a
propriedade fiduciaria no competente Registro de Imdveis, como
determina o art. 23 da Lei 9.514/97, ndo é exigivel do adquirente que
se submeta ao procedimento de venda extrajudicial do bem para sé
entdo receber eventuais diferengas do vendedor" (REsp n. 1.982.631
/SP, Terceira Turma, julgado em 24/5/2022, DJe de 22/6/2022).

3. Na hipdtese dos autos, partindo dos fatos delineados pelo acérdéo
recorrido, constata-se que ndo houve o referido registro no Cartorio de
Registro de Imdveis, motivo pelo qual a resilicdo do contrato por
vontade do consumidor deve ser regulada pelas normas do CDC,
afastando-se o regime especial da Lei 9.514/97.

4. Agravo interno n&o provido.

(Agint no REsp n. 2.020.649/GO, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 13/3/2023, DJe de 15/3/2023)

(3) Do revolvimento do arcabougo fatico-probatério

Em relacdo a alegada afronta aos arts. 186, 187 e 927 do CC/2002, a par do
dissidio jurisprudencial, no que concerne a configuragdo do dano moral, o Tribunal
local julgou nos seguintes termos:

2.4. Do dano moral

A primeira apelante afirma que ndo praticou ato ilicito, habil a ensejar
sua condenacédo ao pagamento de indenizagcdo por danos morais.

No tocante aos danos morais, é cedico que o atual ordenamento
juridico brasileiro assegura a reparacdo por dano moral sempre como
resultado de uma ofensa a honra do postulante, tal pedido, inclusive,
tem previsdo constitucional, conforme artigo 5° incisos V e X, ad
litteram :

[..]

Saliento que a imposicdo do pleito indenizatorio depende da existéncia
de requisitos para configurar a responsabilidade civil subjetiva, quais
sejam, a conduta — atraso - injustificado na entrega das obras de
infraestrutura, fato incontroverso nos autos, sendo que o
descumprimento do contrato ensejou a propositura da presente agéo.
Por sua vez, o nexo causal entre o fato e o dano também restou
evidente, posto que ficou demonstrado que este ocorreu com a nao
entrega no prazo previsto no contrato.
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Néo se pode olvidar que deve-se levar em conta a expectativa gerada
nos compradores/segundos recorridos em ter para si o imovel na data
aprazada, o desgaste e os planos desfeitos em razdo do negdcio
atrasado.

Reitero que a culpa em sentido lato ficou configurada, porquanto n&o
foi apresentado pela promitente vendedora nenhum motivo relevante
para justificar o retardamento da entrega das obras, razdo pela quai
deve responder pelo énus decorrente da sua desidia, o que faz
solidificar o seu dever de indenizar.

[..]

Logo, os fatos articulados na petigdo inicial transcendem a linha ténue
do mero dissabor inerente ao negdcio frustrado, ensejando reparo,
conforme alude o artigo 6° inciso VI, do Cddigo de Defesa do
Consumidor.

[..]

A fixagdo do quantum indenizatdrio deve, portanto, equilibrar-se entre
esses dois vetores, evitando valores excessivos que configurem
enriquecimento sem causa, mas garantindo uma reparagdo suficiente
para cumprir os objetivos da indenizagéo.

No caso concreto, considerando a extensdo do dano suportado pel o
consumidor/demandante, bem como os principios da razoabilidade e
da proporcionalidade, entendo que a quantia arbitrada na sentenca
(R$ 5.000,00) se revela adequada e justa, sem desvirtuar o carater
pedagdgico da condenagdo (e-STJ, fls. 528-541 — com destaques no
original).

Desse modo, para se chegar a conclusdo diversa da que chegou o eg.
Tribunal local, seria inevitavel o revolvimento do arcaboucgo fatico-probatério,
procedimento sabidamente inviavel na instancia especial por incidir a Sumula n. 7 do
STJ: A pretenséo de simples reexame de prova ndo enseja recurso especial.

A proposito:

PROCESSUAL CIVIL. 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. ACORDAO
RECORRIDO. FUNDAMENTOS. IMPUGNACAO. AUSENCIA.
SUMULA N. 283/STF. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
IMOBILIARIO. RESCISAO CONTRATUAL. INADIMPLEMENTO DOS
COMPRADORES. CARACTERIZACAO. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. MORA DOS ADQUIRENTES.
INEXISTENCIA. APLICACAO DA LEI N. 9.514/1997.
DESCABIMENTO. ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA
COM JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA N. 83/STJ.
DANOS MORAIS. DESCARACTERIZACAO. REEXAME DO
CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULA N. 7
/STJ. RESPONSABILIDADE CONTRATUAL. VALORES PAGOS.
RESTITUICAO. JUROS MORATORIOS. TERMO A QUO. CITACAO.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.
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1. Inexiste afronta aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 quando o
acordao recorrido pronuncia-se, de forma clara e suficiente, acerca
das questbes suscitadas nos autos, manifestando-se sobre todos os
argumentos que, em tese, poderiam infirmar a conclusdo adotada pelo
Juizo.

2. O recurso especial que ndo impugna fundamento do acordao
recorrido suficiente para manté-lo ndo deve ser admitido, a teor da
Sumula n. 283/STF.

3. O recurso especial ndo comporta o exame de questbes que
impliquem interpretacdo de clausula contratual ou revolvimento do
contexto fatico-probatdrio dos autos, a teor do que dispéem as
Sumulas n. 5e 7 do STJ.

3.1. A Corte local concluiu que as circunstancias do caso concreto,
verificadas no momento do julgamento, ndo demonstraram a mora dos
adquirentes, mas sim o inadimplemento da parte agravante relativo a
entrega das salas comerciais com vicios construtivos que impediam o
usufruto pleno dos imoveis. Para caracterizar o inadimplemento
contratual dos compradores agravados e, por conseguinte, possibilitar
a aplicacdo da Lei n. 9.514/1997, seria preciso reexaminar fatos e
provas, inadmissivel no ambito do recurso especial.

4. Conforme o entendimento desta Corte Superior, aplicam-se as
disposi¢des da Lei n. 9.514/1997 quando o "devedor-fiduciante n&o
paga, no todo ou em parte, a divida, e é constituido em mora, o que
ndo é o caso dos autos" (Agint no AREsp n. 1.432.046/SP, Relatora
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em
17/9/2019, DJe 24/9/2019), o que foi observado pela Corte local.

5. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado
pelo Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (Sumula
n. 83/STJ).

6. O mero inadimplemento é incapaz de gerar abalo moral indenizavel,
sendo necessaria a existéncia de uma consequéncia fatica capaz de
acarretar dor e sofrimento indenizavel por sua gravidade.

Precedentes.

7. O recurso especial ndo comporta exame de questbes que
impliqguem revolvimento do contexto fatico-probatdrio dos autos
(Sumula n. 7/STJ).

7.1. No caso concreto, o Tribunal de origem analisou as provas dos
autos para concluir pela existéncia de danos morais indenizaveis, pois
a situagcdao a que os agravados foram expostos ultrapassou o mero
dissabor. Alterar esse entendimento demandaria o reexame de provas,
inviavel em recurso especial.

8. Tratando-se de responsabilidade contratual, a citacdo € o termo
inicial dos juros moratdrios sobre as condenagdes pecuniarias.
Precedentes.

8.1. A Corte local divergiu de tal orientagao porque, apos concluir pelo
inadimplemento contratual da parte agravante, determinou a aplicagdo
do encargo mencionado sobre as quantias objeto de restituicao -
valores pagos na aquisicdo imobiliaria e cotas condominiais quitadas
pela parte recorrida - a partir do desembolso.

Portanto, € de rigor a reforma do aresto impugnado, a fim de
determinar a aplicagao dos juros legais a partir da citagéo.
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9. Agravo interno a que se da parcial provimento, a fim de determinar a
incidéncia dos juros moratorios a partir da citagéo.

(Agint no AREsp n. 2.541.197/RJ, relator Ministro Antonio Carlos
Ferreira, Quarta Turma, julgado em 14/10/2024, DJe de 16/10/2024)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL DE
ALIENACAO FIDUCIARIA CUMULADA COM INDENIZACAO POR
DANO MATERIAL E COMPENSACAO POR DANO MORAL.
REEXAME DE FATOS E PROVAS E INTERPRETACAO DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS. INADMISSIBILIDADE.

1. Acdo de rescisao contratual de alienagdo fiduciaria cumulada com
indenizagdo por dano material e compensagdo por dano moral.

2. O reexame de fatos e provas e a interpretacdo de clausulas
contratuais em recurso especial sdo inadmissiveis.

3. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp n. 2.124.891/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 22/11/2022, DJe de 24/11/2022)

Nessas condicdes, CONHECO do agravo para NEGAR PROVIMENTO ao
recurso especial.

MAJORO os honorarios advocaticios anteriormente fixados em desfavor de
TG em 5% sobre o valor da condenacao, limitados a 20%, nos termos do art. 85, §§ 2°
e 11, do NCPC.

E o voto.

Por fim, advirta-se que eventual recurso interposto contra este julgado
estara sujeito as normas do NCPC, inclusive no que tange ao cabimento de multa (arts.
1.021, §4° e 1.026, § 2°).
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
AREsp 2.996.520 / GO

Numero Registro: 2025/0270131-4 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
536974147 53697414720248090051

Sesséo Virtual de 16/09/2025 a 22/09/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

AGRAVANTE : TG ACROPOLE LOTEAMENTO SPE LTDA
ADVOGADOS : LUCAS LIMA RODRIGUES - GO038049

THIAGO KASTNER DO NASCIMENTO - GO040620
AGRAVADO : MAYKON DOUGLAS PORTO MOTA
ADVOGADO : RENATO HEITOR SILVA VILAR - TO008049

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

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
16/09/2025 a 22/09/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo
Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.

Brasilia, 22 de setembro de 2025

Documento eletronico VDA50755727 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 23/09/2025 00:30:20
Codigo de Controle do Documento: f0322386-3e36-4ddf-949c-0a6f4f91369a



