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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3001083 - SC (2025/0276096-4)

RELATOR . MINISTRO MOURA RIBEIRO
COMPANHIA DE HABITACAO DO ESTADO DE SANTA
AGRAVANTE CATARINA - COHAB/SC - EM LIQUIDACAO
ADVOGADOS . NEREU MANOEL DE SOUZA JUNIOR - SC018372
FABIO RAMOS FIUZA - SCO13655
AGRAVADO . MARILENE GALARDAO
ADVOGADO . ADRIANO PELISSARO REZZADORI - SC025556
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONSTITUICAO
EM MORA. INTERPELACAO PREVIA. NECESSIDADE. SUMULAS 76
E 83/STJ. ART. 397 DO CC. INAPLICABILIDADE DO ART. 219 DO
CPC/1973 PARA SUPRIR NOTIFICACAO PREMONITORIA. ART. 32
DA LEI N. 6.766/1979 E ART. 1° DO DL N. 745/1969. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE COTEJO ANALITICO E DE
SIMILITUDE FATICO-JURIDICA. SUMULA 283/STF. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1. Agravo em recurso especial contra acérddo que, em agao
envolvendo promessa de compra e venda de imoével, exigiu a prévia
interpelacao para constituicio em mora e indeferiu a tese de mora
automatica para fins de resolugao contratual.

2. Em promessa de compra e venda de imovel, a constituicdo em mora
para desfazimento da avenca exige interpelagdo prévia, inclusive
quando o compromisso ndo esta registrado (Sumula 76/STJ). A tese
de mora automatica do art. 397 do CC nao dispensa a notificacao
premonitoria quando a pretensao é resolutiva do contrato.

3. A citagao judicial ndo substitui a interpelagao exigida pelo regime
legal préprio do compromisso de compra e venda (Lei n° 6.766/1979,
art. 32; DL n° 745/1969, art. 1°), cujo escopo € oportunizar a purga da
mora e preservar o contrato. O acérdao recorrido esta em consonancia
com a jurisprudéncia (Sumula 83/STJ).

4. O dissidio nao se demonstra com julgados de matérias distintas e
sem similitude fatica; ausente cotejo analitico, incide o Obice da
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Sumula 283/STF.
5. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em
Sessao Virtual de 16/06/2026 a 22/06/2026, por unanimidade, nao conhecer do recurso,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas B6as Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 22 de junho de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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Sumula 283/STF.
5. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por COMPANHIA DE
HABITACAO DO ESTADO DE SANTA CATARINA — COHAB/SC — EM LIQUIDACAO
(COHAB/SC) contra decisdao que nao admitiu seu apelo nobre, manejado com
fundamento no art. 105, lll, alineas a e ¢, da CF, em desfavor de acérdao proferido pelo
Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina, assim ementado:

APELACAO. ACAO REVISIONAL DE CONTRATO HABITACIONAL.
SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA DA REVISIONAL E
IMPROCEDENCIA DA RECONVENGAO. RECURSO DA
RE/RECONVINTE.

PLEITO DE REFORMA DA SENTENCA PROFERIDA NA
RECONVENGAO. ALEGADA DESNECESSIDADE DE NOTIFICACAO
PARA CONSTITUICAO EM MORA. MORA EX RE. ART. 397 DO CC.
NAO ACOLHIMENTO. AJUIZAMENTO DE ACAO REVISIONAL PELA
DEVEDORA, DIFERENTE DO PLEITO DE RESCISAO CONTRATUAL.
EXIGENCIA DO ART. 1° DO DECRETO-LEI N. 745/1969.
NOTIFICACAO  PREMONITORIA  NECESSARIA. SENTENCA
MANTIDA.

HONORARIOS RECURSAIS DEVIDOS AO PROCURADOR DA

PARTE AUTORA. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. (e-STJ,
fl. 726).

Nas razdes do agravo, COHAB/SC defendeu a nao incidéncia do &bice da
Sumula 284/STF apontada na decisdo de inadmissibilidade.

Nao foi apresentada a contraminuta.

E o relatério.
VOTO

O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decis&o recorrida. Dele conhecgo, portanto,
e passo ao exame do recurso especial.

Nas razdes de seu apelo nobre, interposto com fundamento nas alineas ae ¢
do inciso lll do art. 105 da Constituicdo Federal, a COHAB/SC sustentou, em sintese:
(1) violagao do art. 397 do CC, afirmando que, em contratos com obrigacéo positiva,
liquida e com termo certo, a mora é automatica e independe de notificagdo, bastando o
inadimplemento para constituir o devedor em mora; (2) indevida aplicagao do art. 32 da
Lei n° 6.766/1979 e do art. 1° do Decreto-Lei n® 745/1969 no caso concreto, por tratar-
se de relagdo em que a citagao valida seria suficiente para oportunizar a purga da mora
e caracterizar a mora, com referéncia ao art. 219 do Cédigo de Processo Civil de 1973
(CPC/1973); (3) dissidio jurisprudencial demonstrado com precedentes do Superior
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Tribunal de Justica e de Tribunais estaduais em sentido favoravel a tese da mora
automatica.

(1) Da alegada violacdo do art. 397 do CC

O colegiado deixou claro que, em contratos de promessa de compra e venda
de imodvel, a constituicio em mora prévia por interpelagdo € requisito para o
desfazimento da avenca e retomada do bem, ndo bastando invocar a regra geral da
mora automatica.

O acordao foi explicito ao exigir a interpelagdo mesmo sem registro do
compromisso, aplicando a Sumula n° 76 do STJ, que determina que [a] falta de registro
do compromisso de compra e venda de imoével ndo dispensa a prévia interpelacédo para
constituir em mora o devedor (e-STJ, fl. 723).

Em reforgo, o acérdao anotou que a pretensao recursal da COHAB/SC era
de rescindir o contrato via reconvencao, hipotese que, por sua natureza resolutiva,
reclama a notificagdo premonitoria e ndo se confunde com a simples fluéncia de juros
por mora automatica em obrigagdes com termo certo.

Tal entendimento deve prevalecer porque se ajusta ao seguinte julgado desta
Corte:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
REINTEGRACAO DE POSSE. CONSTITUICAO EM MORA.
NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL POR AR. VALIDADE.
INTERPRETACAO DO ART. 1° DO DECRETO-LEI 745/1969 A LUZ
DO ART. 248, § 4° DO CPC/2015. PRECEDENTES. NEGATIVA DE
PRESTACAO  JURISDICIONAL. INOCORRENCIA. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE COTEJO ANALITICO. ARTS.
1.029, § 1°, DO CPC/2015 E 255, §§ 1° E 2°, DO RISTJ. DEFICIENCIA
NA FUNDAMENTACAO. SUMULA 284/STF. PRETENSAO DE
REEXAME DE FATOS E PROVAS. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ.
AGRAVO CONHECIDO PARA CONHECER DO RECURSO ESPECIAL
E NEGAR-LHE PROVIMENTO.

1. O entendimento desta Corte é no sentido de que, em
compromisso de compra e venda de imovel, a constituicdo em
mora pode ser realizada por carta com aviso de recebimento
encaminhada ao endereg¢o contratual do devedor, solugdao que
atende a finalidade do art. 1° do Decreto-Lei n° 745/1969, em
harmonia com o art. 248, § 4°, do CPC/2015.

2. Nao configurada negativa de prestagédo jurisdicional quando o
Tribunal estadual enfrenta de forma fundamentada as questbes
essenciais ao deslinde da controvérsia, ainda que em sentido contrario
ao pretendido pela parte.

3. A auséncia de cotejo analitico entre o acérddo recorrido e o0s
paradigmas inviabiliza o conhecimento do recurso pela alinea ¢ do art.
105, I, da Constituicdo Federal, nos termos dos arts. 1.029, § 1° do
CPC/2015 e 255, §§ 1° e 2° do Regimento Interno do Superior Tribunal
de Justica (RISTJ). Incidéncia, por analogia, da Sumula n° 284 do
Supremo Tribunal Federal (STF).
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4. A andlise da validade da notificacdo e da prova da mora demandaria
revolvimento do conjunto fatico-probatério, providéncia vedada em
recurso especial, ante o ébice da Sumula n°7 do STJ.

5. Agravo conhecido para conhecer do recurso especial e negar-lhe
provimento.

(AREsp n° 2.749.404/SP, relator Ministro MOURA RIBEIRO, Terceira
Turma, julgado em 13/10/2025, DJEN de 17/10/2025- sem destaque no
original)

Portanto, descabida essa pretenséo.

(2) Da alegacao de indevida aplicacdo do art. 32 da Lei n® 6.766/1979 e do
art. 1° do Decreto-Lei n® 745/1969

O acordao recorrido transcreveu o art. 32 da Lei n® 6.766/1979, com seu
mecanismo de intimacédo pelo Registro de Imoveis, e, para contratos nao loteados,
destacou o Decreto-Lei n® 745/1969, caput e paragrafo unico, firmando que o
inadimplemento absoluto do promissario comprador s6 se caracterizara se, interpelado,
deixar de purgar a mora, e que a resolugao por inadimplemento se operara de pleno
direito, desde que decorrido o prazo previsto na interpelagdo, sem purga da mora (e-
STJ, fl. 724).

A conclusédo foi categédrica: Outrossim, a citagdo em juizo ndo supre a
auséncia daquele requisito, o qual deve ser prévio a propositura da agéo (e-STJ, fls.
723/724).

Para além da literalidade das normas, o colegiado alinhou a razdo de decidir
com precedentes especificos: o desfazimento do contrato de promessa de compra e
venda exige a previa interpelagéo do devedor para constitui-lo em mora, pois o objetivo
da notificagdo premonitéria é permitir ao comprador a oportunidade de purgar a mora e
preservar o contrato firmado entre as partes (EDcl no Agint no AREsp 1.302.229/SP,
citado no voto, e-STJ, fl. 723).

Ora, esse entendimento deve prevalecer porque se ajusta ao teor do
seguinte julgado desta Corte:

PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CUMPRIMENTO DE  SENTENCA. DESPESAS
CONDOMINIAIS E IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO
(IPTU). OBRIGACAO PROPTER REM. RESPONSABILIDADE
SOLIDARIA ENTRE COPROPRIETARIOS. SUB-ROGACAO LEGAL.
TERMO INICIAL DOS JUROS DE MORA. INTERPELACAO JUDICIAL.
FUNDAMENTO AUTONOMO NAO IMPUGNADO. SUMULA 283/STF.
SUMULA 83/STJ. REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7/STJ. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E NAO PROVIDO.
1. As despesas condominiais e os tributos incidentes sobre o imével
(IPTU) possuem natureza de obrigacdo propter rem, recaindo
solidariamente sobre todos 0s coproprietarios, que respondem pela
integralidade da divida, assegurado o direito de regresso daquele que
a satisfaz integralmente contra os demais (CC, art. 283).
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2. Nao havendo prazo contratual para o ressarcimento, a mora
configura-se a partir da interpelagao judicial ou extrajudicial do
devedor (CC, art. 397, paragrafo unico).

3. O recurso especial ndo impugnou fundamento autbnomo e suficiente
do acoérdao recorrido, consistente na constituicdo em mora pela
interpelacao de 2015, atraindo a incidéncia da Stmula n° 283 do STF.
4. O acoérddo recorrido encontra-se em consonancia com a
jurisprudéncia do STJ acerca da natureza propter rem das despesas
condominiais e da responsabilidade solidaria dos coproprietarios,
incidindo a Sumula n° 83 do STJ.

5. A alteracdo do marco inicial da mora demandaria reexame do
conjunto fatico-probatério, providéncia vedada em recurso especial,
nos termos da Sumula n° 7 do STJ.

6. Agravo conhecido para conhecer do recurso especial e negar-lhe
provimento.

(AREsp n° 2.705.434/PR, relator Ministro MOURA RIBEIRO, Terceira
Turma, julgado em 13/10/2025, DJEN de 17/10/2025- sem destaque no
original)

Portanto, a referéncia do recorrente ao art. 219 do CPC/1973, para afirmar
suficiéncia da citagdo, ndo se aplica a hipotese de rescisdo contratual por
inadimplemento em promessa de compra e venda.

(3) Do alegado dissidio jurisprudencial

No que toca ao alegado dissidio, as razbes do especial colacionaram
julgados de matérias distintas (locacdo, energia elétrica, busca e apreensdo com
regramento proprio e decisdes de Tribunais estaduais sobre efeitos de citagédo), que
nao infirmam a orientagao consolidada para promessa de compra e venda de imével e
rescisdo contratual.

O acordao recorrido, ao contrario, harmonizou-se com a jurisprudéncia do
STJ, atraindo a Sumula n® 83 do STJ, que exige a notificagdo premonitoria para
desfazimento da avencga, inclusive em compromissos sem registro (Sumula n° 76 do
STJ).

Assim, ndo se demonstrou divergéncia especifica e contemporanea sobre a
mesma questéo de direito, na mesma moldura fatica.

Diante do exposto, CONHEGO do agravo para NAO CONHECER do recurso
especial.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de MARILENE, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do NCPC.

Por oportuno, previno que a interposi¢cao de recurso contra este acordéao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatorio ou improcedente, podera acarretar
condenacéao nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC/2015.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO

TERCEIRA TURMA
AREsp 3.001.083 / SC

Numero Registro: 2025/0276096-4 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00028246520088240079 28246520088240079

Sessao Virtual de 16/06/2026 a 22/06/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

AGRAVANTE : COMPANHIA DE HABITACAO DO ESTADO DE SANTA CATARINA -
COHAB/SC - EM LIQUIDACAO

ADVOGADOS : NEREU MANOEL DE SOUZA JUNIOR - SC018372
FABIO RAMOS FIUZA - SC013655

AGRAVADO : MARILENE GALARDAO

ADVOGADO : ADRIANO PELISSARO REZZADORI - SC025556

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - CONTRATOS DE CONSUMO - BANCARIOS
- REVISAO DE JUROS REMUNERATORIOS,
CAPITALIZACAO/ANATOCISMO

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
16/06/2026 a 22/06/2026, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do

voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo
Villas Bbéas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra

Daniela Teixeira.

Brasilia, 22 de junho de 2026
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