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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3055105 - SP (2025/0364936-7)

RELATOR
AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

MINISTRO RAUL ARAUJO

CCISA02 INCORPORADORA LTDA

CURY CONSTRUTORA E INCORPORADORA S/A
RODRIGO FERRARI IAQUINTA - SP369324
LUCAS LUDGERO LOPES - SP487966

WENDEL RODRIGUEZ DE OLIVEIRA

WILTON MAURELIO - SP033927

WILTON MAURELIO JUNIOR - SP167911

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO
CIVIL. DIREITO DO CONSUMIDOR. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO CONTRATUAL COM EMISSAO DE CARTA DE CREDITO.
INAPLICABILIDADE DA LEI 9.514/97 E DO TEMA 1.095/STJ.
DESCUMPRIMENTO DE ACORDO SUBSEQUENTE. DANOS MORALIS.
REEXAME FATICO-PROBATORIO. SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. Na hipotese dos autos, discute-se a realizagdo de acordo entre as partes que,
apo6s firmarem contrato de compra e venda com alienagdo fiduciaria, optaram
por rescisdo do contrato, na qual a parte recorrente forneceu em favor do
recorrido uma carta de crédito no valor de R$ 252.397,69, crédito este que
deveria ser utilizado para compra de qualquer unidade da empresa ré ¢ em
qualquer de seus empreendimentos. Quando da tentativa de efetivagdo da carta
de crédito pelo recorrido, a parte recorrente negou o pedido, argumentando
que as partes estariam regidas por uma compra e venda definitiva com
alienacdo fiducidria.

2. O Tribunal de origem reputou valido o acordo realizado entre as partes e
reconheceu que a negativa da recorrente em permitir o uso da carta de crédito
violou a boa-f¢ objetiva.

3. A alteragdo da conclusdo do acérdao recorrido quanto a natureza da relacao
juridica apds a rescisdo, a validade da carta de crédito e a distribuicdo de
responsabilidades demandaria interpretagdo de cldusulas contratuais e reexame
de fatos e provas, providéncias vedadas em recurso especial, nos termos das
Stimulas 5 e 7/STIJ.

4. O valor fixado a titulo de danos morais (R$ 5.000,00), ja reduzido pelo
Tribunal de origem, mostra-se compativel com os critérios da
proporcionalidade e razoabilidade, a condigdo econdmica das partes, o grau de
culpa e a extensdo do dano, ndo se revelando infimo ou exorbitante a justificar
excepcional intervencdo desta Corte, incidindo, quanto ao quantum, o 6bice da
Stmula 7/STJ.

5. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdao partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessdao Virtual de
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26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

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.

Brasilia, 01 de junho de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3055105 - SP(2025/0364936-7)

RELATOR

AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO RAUL ARAUJO

. CCISA02 INCORPORADORA LTDA

: CURY CONSTRUTORA E INCORPORADORA S/A

: RODRIGO FERRARI IAQUINTA - SP369324
LUCAS LUDGERO LOPES - SP487966

: WENDEL RODRIGUEZ DE OLIVEIRA

: WILTON MAURELIO - SP033927
WILTON MAURELIO JUNIOR - SP167911

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO
CIVIL. DIREITO DO CONSUMIDOR. COMPRA E VENDA DE IMOVEL
RESCISAO CONTRATUAL COM EMISSAO DE CARTA DE CREDITO.
INAPLICABILIDADE DA LEI 9.514/97 E DO TEMA 1.095/STJ.
DESCUMPRIMENTO DE ACORDO SUBSEQUENTE. DANOS MORALIS.
REEXAME FATICO-PROBATORIO. SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. Na hipédtese dos autos, discute-se a realizagdo de acordo entre as partes que,
apos firmarem contrato de compra e venda com alienagdo fiducidria, optaram
por rescisdo do contrato, na qual a parte recorrente forneceu em favor do
recorrido uma carta de crédito no valor de R$ 252.397,69, crédito este que
deveria ser utilizado para compra de qualquer unidade da empresa ré e em
qualquer de seus empreendimentos. Quando da tentativa de efetivacdo da
carta de crédito pelo recorrido, a parte recorrente negou o pedido,
argumentando que as partes estariam regidas por uma compra e venda
definitiva com alienacao fiduciaria.

2. O Tribunal de origem reputou valido o acordo realizado entre as partes e
reconheceu que a negativa da recorrente em permitir o uso da carta de crédito
violou a boa-f¢é objetiva.

3. A alteragdo da conclusdo do acordio recorrido quanto a natureza da relagdo
juridica apos a rescisdo, a validade da carta de crédito e a distribuicdo de
responsabilidades demandaria interpretacdo de cldusulas contratuais e
reexame de fatos e provas, providéncias vedadas em recurso especial, nos
termos das Stimulas 5 e 7/STJ.

4. O valor fixado a titulo de danos morais (R$ 5.000,00), ja reduzido pelo
Tribunal de origem, mostra-se compativel com os critérios da
proporcionalidade e razoabilidade, a condigdo econdmica das partes, o grau
de culpa e a extensdo do dano, ndo se revelando infimo ou exorbitante a
justificar excepcional intervencdo desta Corte, incidindo, quanto ao quantum,
o0 obice da Stimula 7/STJ.

5. Agravo interno desprovido.

RELATORIO
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Trata-se de agravo interno interposto por CCISA02 INCORPORADORA LTDA e
CURY CONTRUTORA E INCORPORADORA S/A contra decisdo desta relatoria, que
conheceu do agravo para negar provimento ao recurso especial (e-STJ, fls. 594/598).

Em suas razdes recursais, a parte agravante (fls. 447/452), em sintese, repisa os
argumentos do recurso especial e aduz que, no caso concreto, ndo se aplicam os dbices das
Sumulas 7 e 5, ambas do STJ.

Ao final, pleiteia a reconsideragdo da decisdo agravada ou, se mantida, seja o recurso
levado a julgamento perante a eg. Quarta Turma.

Devidamente intimada, a parte agravada apresentou impugnacao (fls. 610/619).

E o relatério
VOTO

O inconformismo ndo merece prosperar, devendo ser confirmada a decisdo agravada
pelos proprios fundamentos.

Inicialmente, verifica-se que o acorddo, analisando detidamente os autos, concluiu
que ndo cabe aplicar o regime especial de garantia fiduciaria nem o Tema 1.095, porque ndo se
discute inadimplemento ou execucdo da garantia, mas o cumprimento de um acordo posterior de
reorganizacdo das obrigagdes, analisavel a luz do Cddigo de Defesa do Consumidor, diante da
hipossuficiéncia e vulnerabilidade do consumidor (fl. 367).

Registrou que a propria recorrente solicitou a baixa da garantia fiducidria na

matricula, refor¢ando a validade do ajuste e da carta de crédito emitida, in verbis (fls. 363/371):

"Contudo, tais alegag¢oes ndao prosperam. O instrumento de rescisdo do
contrato original referente a unidade 037, Torre 02, do empreendimento
Verano Praia & Clube, firmado em 30.05.2022, constitui ato juridico
perfeito, vilido e eficaz, celebrado por mutuo acordo e materializado pela
emissdo da carta de crédito no valor de RS 252.397,69 (fls. 44/45). Tal
ajuste teve como objetivo reorganizar as obrigacoes das partes, extinguindo
0 contrato origindrio de compra e venda e criando um novo vinculo
juridico, desvinculado das regras de alienacdo fiducidria previstas na
Lein®9.514/97 .

Assim, a tentativa das apelantes de vincular o caso a Lei n° 9.514/97,
com fundamento no Tema 1095 do Superior Tribunal de Justica, ndo
merece acolhida, eis que, aqui, ndao se discute a inadimpléncia ou a
aplicacdo de garantias fiduciarias, mas o cumprimento de um acordo
posterior, que reorganizou as relagoes entre as partes.

A celebracdo do instrumento de rescisdo, com emissdo da carta de crédito,
foi fruto de livre negociagdo entre as partes, em pleno exercicio de sua
autonomia privada, que podem ser analisados sob a otica do Codigo de
Defesa do Consumidor, especialmente quando presentes a hipossuficiéncia e
a vulnerabilidade do consumidor.

Note-se que a propria ré, conforme documento de fls. 57, solicitou ao
tabeliao a baixa da garantia fiducidaria junto a matricula do imovel,
reconhecendo, na prdtica, a validade do instrumento de rescisido e do
compromisso assumido com a emissdao da carta de crédito. Tal conduta
refor¢a o entendimento de que o ajuste foi vdlido e eficaz, sendo inadmissivel
a posterior tentativa de desqualifica-lo sob argumentos inconsistentes.

No mais, também ndo se sustenta o argumento de nulidade da rescisdo por
auséncia de participagdo da esposa do autor, eis que a documentagdo
constante nos autos (fls. 137/196) comprova que o contrato original de
promessa de compra e venda foi celebrado exclusivamente entre o autor e a
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ré, partes que igualmente celebram a rescisdo. A inclusdo de um terceiro no
registro da matricula do imovel (fls. 240/242) ndo compromete a validade do
ajuste, ndo havendo, ademais, qualquer demonstra¢do de prejuizo ou
oposi¢do por parte da referida coproprietaria. Quanto a alegag¢do de taxa de
fruigcdo e custos administrativos decorrentes da rescisdo, cumpre esclarecer
que o objeto da presente demanda ndo envolve a andlise de posse ou eventual
uso indevido do imovel, mas sim o cumprimento do acordo de rescisdo
firmado entre as partes.

Eventuais alegagoes relacionadas a frui¢do deveriam ter sido discutidas no
momento da rescisdo, sendo irrelevantes para o deslinde da presente
controversia. Nesse sentido, correta a sentenca ao condenar as apelantes ao
pagamento do valor da carta de crédito, devidamente corrigido e atualizado,
diante da recusa injustificada em cumprir o ajuste celebrado."

Percebe-se nos trechos transcritos do acordao recorrido que a controvérsia gira em
torno de acordo realizado nos autos, uma vez que as partes, apos firmarem contrato de
compra e venda com alienacao fiduciaria averbada na matricula do imodvel, optaram pela
rescisdo do contrato, na qual a recorrente forneceu em favor do recorrido uma carta de
crédito no valor de RS 252.397,69 (duzentos e cinquenta e dois mil, trezentos e noventa e sete
reais e sessenta e nove centavos), crédito este que deve ser utilizado para compra de
qualquer unidade da empresa ré e em qualquer de seus empreendimentos.

Porém, quando da localizacdo do imodvel e efetivacdo da carta de crédito, a
parte recorrente negou o pedido afirmando que a relacio entre as partes estaria regida por
uma compra e venda definitiva com alienacio fiduciaria.

Assim, tal conclusdo ndao merece ser reformada, uma vez que, de fato, a controvérsia
ndo versa sobre inadimplemento ou execugdo de garantias fiduciarias, mas, sim, sobre a
observancia de um ajuste subsequente que reordenou 0os compromissos entre os envolvidos.

O termo de rescisio, acompanhado da emissiao da carta de crédito, decorreu de
negociacido livre entre as partes, em legitimo exercicio da autonomia privada, sendo
possivel sua apreciacdo a luz do Codigo de Defesa do Consumidor, mormente diante da
hipossuficiéncia e vulnerabilidade do consumidor.

Assim, rejeita-se a tentativa da aplicagdo do regime da Lei 9.514/97 e todas as teses
recursais decorrentes, inclusive o pleito pelo pagamento de fruicdo, uma vez que o caso dos
autos nao se trata de controvérsia acerca de andlise de posse ou eventual uso indevido do imével,
mas sim do cumprimento do acordo de rescisdo firmado entre as partes.

Assim, para rever a premissa assentada, acolhendo eventualmente as teses recursais,
seriam necessarios a interpretacao de clausulas contratuais e o revolvimento de fatos e provas,
providéncias vedadas na via eleita, ante a incidéncia das Siimulas 5 e 7/STJ.

Tlustrativamente:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PACTA
SUNT SERVANDA. POSSIBILIDADE DE MITIGACAO. PRECEDENTES.
DESCUMPRIMENTO  CONTRATUAL. CULPA EXCLUSIVA DA
CONSTRUTORA. SUMULAS 5 E 7/STJ. DIREITO A RESTITUICAO
INTEGRAL DAS PARCELAS. ENTENDIMENTO CONSOLIDADO NO STJ.
DANO MORAL. OCORRENCIA. SUMULA 7/STJ. AGRAVO DESPROVIDO.
1. A jurisprudéncia desta Corte Superior é firme no sentido de que o principio
do pacta sunt servanda pode ser relativizado, principalmente diante dos
principios da boa-fé objetiva, da fun¢do social dos contratos e do dirigismo
contratual.

Documento eletronico VDA56971815 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 25/05/2026 20:12:23
Codigo de Controle do Documento: 6dd74c60-92cc-4d57-9dac-21d2065e0e8e



2. Tendo a Corte de origem concluido que o descumprimento contratual
decorreria de culpa exclusiva da construtora, eventual conclusdo no sentido
de afastar a sua responsabilidade esbarraria no obice dos Enunciados n. 5 e
7/STJ.

3. Formada a convicg¢do de que a rescisdo contratual decorreu de culpa
exclusiva da recorrente, a restituicdo das parcelas pagas pela promissaria
compradora deve se dar de forma integral, conforme entendimento
consolidado nesta Corte Superior.

4. A altera¢do das conclusoes adotadas pela Corte de origem acerca da
ocorréncia do dano moral demandaria, necessariamente, reexame do acervo
fatico-probatorio, providéncia vedada em recurso especial, conforme o obice
previsto no Enunciado n. 7 deste Tribunal Superior.

5. Agravo interno desprovido.

(AgInt no AREsp n. 1.214.641/AM, relator Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, Julgado em 13/3/2018, DJe de 26/3/2018.)

Quanto a tentativa de reforma da condenagdo por danos morais, pela alegacdo de
existéncia de mero dissabor na inadimpléncia contratual, o acérdao recorrido reconheceu que
a negativa da recorrente em permitir o uso da carta de crédito violou a boa-fé objetiva.
Porém, considerou o valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) desproporcional ¢ minorou o dano
moral para R$ 5.000,00 (cinco mil reais).

Nesse contexto, verifica-se que a jurisprudéncia desta Corte assevera que o montante
indenizatorio arbitrado na instancia ordinaria, a titulo de danos morais, pode ser revisto nesta
instancia extraordinaria somente nos casos em que o valor for infimo ou exorbitante.

Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACIDENTE
DE TRANSITO. PRESENCA DE ANIMAL NA PISTA. RESPONSABILIDADE
OBJETIVA DA CONCESS[ONARIA DE SERVICO PUBLICO, INCLUSIVE
EM CASOS DE OMISSAO. DEVER DE ZELAR PELA SEGURANCA DE
SEUS USUARIOS. FALHA NA PRESTACAO DE SERVICO
CONFIGURADA. DEVER DE INDENIZACAO. QUANTUM FIXADO.
MAJORACAO. IMPOSSIBILIDADE. INICIDENCIA DA SUMULA N. 7/STJ.
AGRAVO INTERNO IMPROVIDO. 1. O Superior Tribunal de Justica, apesar
do subjetivismo que envolve o tema, uma vez que ndo existem critérios pré-
determinados para a quantificagdo do dano moral e estético, tem se
posicionado no sentido de que a indenizagdo deve ser estabelecida em
patamar suficiente para restaurar o bem-estar da vitima e desestimular o
ofensor a repetir a falta, sem importar em enriquecimento ilicito do ofendido.
2. A jurisprudéncia desta Corte assevera que o montante indenizatorio
arbitrado na instancia ordinaria, a titulo de danos morais e estéticos, pode
ser revisto nesta instancia extraordindria somente nos casos em que 0
valor for infimo ou exorbitante. Na hipotese, verifica-se que o quantum
fixado pelos danos morais e estéticos ndo se afigura irrisorio, tendo sido
observados os postulados da proporcionalidade e da razoabilidade de acordo
com as particularidades do caso vertente, o que torna inviavel o recurso
especial, nos termos do enunciado n. 7 da Sumula do STJ.

3. Agravo interno desprovido."” )
(AgInt no AREsp 1717363/PR, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, julgado em 15/12/2020, DJe 18/12/2020)

Na hipotese, verifica-se que o quantum fixado a titulo de danos morais levou em
consideracao a condi¢cdo econdmica da vitima e do ofensor, o grau de culpa, a extensdo do dano,

a finalidade da sang¢do reparatdria e os principios da razoabilidade e da proporcionalidade.

E o que se observa no trecho da v. decisdo recorrida.
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Assim, o valor da indenizagdo por danos morais no montante de R$ 5.000,00 (cinco
mil reais) nem ¢ exorbitante nem desproporcional as peculiaridades do caso concreto.

Com essas consideragdes, conclui-se que o recurso ndo merece prosperar.

Ante o exposto, nega-se provimento ao agravo interno.

E como voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

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 Jodao Otavio de Noronha.

Brasilia, 01 de junho de 2026
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