SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3259701 - BA (2026/0184711-5)

RELATOR : MINISTRO RAULARAUJO

AGRAVANTE : MARCOS VINICIO ARBUES LEITE

AGRAVANTE : IVONETE DOS SANTOS MENEZES

ADVOGADO :  DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DA BAHIA
AGRAVADO : CONSTRUTORA TENDA S/A

ADVOGADOS :  LEANDRO HENRIQUE MOSELLO LIMA - BA027586

IVAN MAURO CALVO - BA023195

FLAVIO ROBERTO DOS SANTOS - BA033206
LUCAS BRITO CRUZ SANTANA - BA078703
ANANDA OLIVEIRA MENEZES - BA065003

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO
DO CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE OBRIGACAO DE
FAZER E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. COMPRA DE
IMOVEL. ZONA MISTA. DEVER DE INFORMACAO. FATORES
EXTRINSECOS AO PRODUTO. CONDUTA  LESIVA NAO
CONFIGURADA. REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7 DO STJ.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. O dever de informagdo previsto no CDC incide de modo qualificado sobre
caracteristicas intrinsecas do produto e condigdes contratuais, nao se
projetando, de forma absoluta, sobre fatores extrinsecos da ambiéncia urbana
fora da esfera de controle do fornecedor, especialmente em zona mista e
ausente publicidade que assegure atributos especificos.

2. O Tribunal estadual, ao analisar detidamente os autos, concluiu que "ndo se
produziu prova idonea de que a Construtora tenha afirmado, em oferta ou
publicidade, atributos especificos de tranquilidade acustica, “vista definitiva”
ou exclusividade residencial que pudessem criar expectativa legitima nos
termos dos arts. 30 e 35 do CDC".

3. A revisdo das premissas fixadas pelo Tribunal de origem acerca da
inexisténcia de omissdo informacional, da natureza mista da zona e da
auséncia de oferta apta a gerar expectativa legitima demanda reexame de fatos
e provas, o que ¢ vedado em recurso especial pela Simula 7/STJ.

4. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessdo Virtual de
13/10/2026 a 20/10/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.
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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 a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Brasilia, 20 de outubro de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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projetando, de forma absoluta, sobre fatores extrinsecos da ambiéncia urbana
fora da esfera de controle do fornecedor, especialmente em zona mista e
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publicidade, atributos especificos de tranquilidade acustica, “vista definitiva”
ou exclusividade residencial que pudessem criar expectativa legitima nos
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RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por MARCOS VINICIO ARBUES LEITE e
IVONETE DOS SANTOS MENEZES contra decisdo desta relatoria (fls. 1384/1389) que

conheceu do agravo em recurso especial para ndo conhecer do recurso especial.
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Nas razdes do agravo interno (fls. 1395/1403), a parte recorrente reitera os termos do
recurso especial e impugna os 0bices sumulares.
Intimada, a parte recorrida apresentou contrarrazdes (fls. 1407/1416).

E o relatério.
VOTO

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

Extrai-se dos autos que, na origem, os autores alegaram ter adquirido unidade no
empreendimento Casa Branca II e, apds as vistorias e a entrega das chaves, terem constatado
intensa poluicdo sonora e atmosférica proveniente de concreteira vizinha, informag¢do que nao
teria sido prestada pela vendedora. Propuseram agdo de obrigagdo de fazer c/c indenizagdo por
danos morais, pleiteando a substitui¢ao da unidade por outra equivalente ou, subsidiariamente,
abatimento proporcional do prego, além de dano moral de R$ 20.000,00 com fundamento em
dever de informagdo e responsabilidade objetiva previstos no CDC (arts. 6°, III; 14; 18; 20) e na
boa-f¢ objetiva do CC (art. 422), bem como requereram a inversdo do 6nus da prova.

A sentenca afastou a decadéncia, reconheceu a relacio de consumo e julgou
antecipadamente a lide, concluindo pela inexisténcia de falha no dever de informacio, por
entender que tal dever incide sobre caracteristicas intrinsecas do produto, e nio sobre
fatores extrinsecos da ambiéncia urbana, especialmente em zona mista e sem oferta de
atributos como “tranquilidade acustica” ou “vista definitiva”.

Julgou improcedentes os pedidos de substitui¢ao e abatimento por auséncia de vicio
intrinseco e ilicitude, e rejeitou o dano moral; condenou os autores ao pagamento de custas e
honorarios de 10% do valor da causa, com exigibilidade suspensa pela gratuidade (e-STJ, fls.
1184-1189).

No acorddo, a Primeira Camara Civel do Tribunal de Justiga da Bahia negou
provimento a apelacdo, reafirmando que o dever de informagdo do fornecedor (CDC, art. 6°, III)
abrange aspectos intrinsecos do produto, que a coexisténcia de usos residencial e industrial em
zona mista ¢ fato publico e notdrio, € que ndo houve prova de oferta apta a gerar expectativa
legitima (CDC, arts. 30 e 35).

Manteve a improcedéncia dos pedidos de substitui¢ao e abatimento por inexisténcia
de vicio intrinseco, afastou a pretensdo de dano moral e majorou os honorarios sucumbenciais
para 12% do valor da causa, nos termos do art. 85, § 11, do CPC (e-STJ, fls. 1276-1278), in

verbis:

"Exsurgem a tempestividade da insurgéncia e o atendimento aos demais
requisitos de admissibilidade. Mantenho a gratuidade de Justica, porquanto,
a vista dos documentos acostados, restou devidamente comprovada a
hipossuficiéncia economica dos Requerentes, os quais, inclusive, se encontram
sob a assisténcia da Defensoria Publica.

No tocante a argui¢do de violagdo a dialeticidade, ndo assiste razdo a
Recorrida, pois a peca recursal combateu, especificamente, a decisdo
vergastada, refutando as alegagoes nela contida. Consta dos folios que os
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Acionantes firmaram, no dia 01/11/2019, compromisso de compra e venda de
unidade no empreendimento Casa Branca 11, situado na Rua do Luxemburgo,
s/n, Torre 15, 3° andar, apt. 303, Granjas Rurais Presidente Vargas, Salvador/
BA, CEP: 41230- 130.

Durante as vistorias e diligéncias subsequentes, afirmam ter constatado
ruido e emissdo de particulas provenientes de uma concreteira situada
defronte ao condominio, circunstancia que, em sua otica, teria sido omitida
pela vendedora, violando o dever de informagdo e maculando a higidez do
consentimento.

Postularam, assim, a troca da unidade por outra isenta dos alegados
inconvenientes, ou abatimento proporcional do prego, além de compensa¢do
moral. O Juizo a quo assentou ndo haver violagdo ao dever de informagao,
poris se trata de zona urbana de uso misto (residencial/industrial), e a
atividade da empresa CONCRECON ja se encontrava em opera¢do desde
30/08/2019, portanto antes da assinatura do contrato; concluindo pela
inexisténcia de ato ilicito, propaganda enganosa por omissdo ou dano
indenizavel.

A controvérsia reside em saber se a Construtora descumpriu o dever de
informagdo, omitindo dado essencial sobre o entorno do empreendimento, a
existéncia de industria proxima, e, em decorréncia, se haveria suporte para as
medidas pretendidas (substitui¢do da unidade ou abatimento do prego) e para
a condenacdo em dano moral.

O dever de informacio, no mercado de consumo, cumpre fungdo
essencial de corregdo de assimetria informacional, impondo ao fornecedor
esclarecimentos claros, precisos e ostensivos acerca do produto e do
contrato, nos termos dos arts. 6°, I11, 31 e 46 do CDC.

Todavia, a obrigacdo ndo se transmuta em garantia absoluta sobre
circunstdncias externas e varidveis da ambiéncia urbana, sobretudo quando
ndo afirmadas no material publicitario e fora da esfera de controle da
fornecedora.

Em empreendimentos imobiliarios localizados em Zonas mistas, a
previsibilidade de coexisténcia de usos residenciais e industriais é inerente
ao zoneamento e resulta de opgoes de politica urbana que ndo se imputam a
Incorporadora. Exigir do fornecedor que antecipe, descreva e garanta a
dindmica de terceiros no entorno, ou que se responsabilize por sua
continuidade ou cessagdo, equivaleria a deslocar para a relacio contratual
um risco sistémico ndo contratualizado, sem base legal.

Com efeito, o dever de informar, pilar da tutela consumerista (arts. 6°, 11, e
31 do CDC), incide de modo qualificado sobre as caracteristicas intrinsecas
do produto, no caso, a unidade imobilidria, suas especificagoes, metragem,
padrdo construtivo, equipamentos comuns, prazos e condigoes contratuais, e,
em regra, ndo se projeta, de forma absoluta, sobre fatores extrinsecos que
escapam a esfera de controle do fornecedor, como atividades economicas de
terceiros no entorno urbano, sobretudo quando publicas, ostensivas e notorias.

No caso concreto, ndo se produziu prova idonea de que a Construtora
tenha afirmado, em oferta ou publicidade, atributos especificos de
tranquilidade acustica, “vista definitiva” ou exclusividade residencial que
pudessem criar expectativa legitima nos termos dos arts. 30 e 35 do CDC.

Tampouco ha demonstracdo de que a Ré tenha ocultado informacgdo
intrinseca ao produto. Ao revés, as evidéncias apontam que a atividade
industrial no entorno era anterior ao contrato e ostensiva, sendo razodvel
exigir do Adquirente, dadas as consequéncias econémicas relevantes da
compra, diligéncia minima na avaliagdo do bairro e de suas caracteristicas,
postura compativel com a boa-fé objetiva e com o dever de mitigar o proprio
prejuizo (duty to mitigate).

Esse balango entre proteg¢do do consumidor e preservagdo da alocagdo de
riscos tipica do negocio juridico, evita transformar o contrato de compra e
venda de imovel em contrato de resultado ambiental, que ndo foi avengado. O
Codigo de Defesa do Consumidor, embora imponha transparéncia e lealdade
informacional, ndo converte o fornecedor em garante universal da ambiéncia
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urbana ao redor do bem, sob pena de deslocar para a cadeia de consumo
riscos que pertencem ao dominio do planejamento e da regulagdo urbanistica.

A consequéncia pratica é inequivoca: inexistindo ato ilicito ou vicio
intrinseco do produto, sdo inacolhiveis o pedido de substitui¢do da unidade e
a pretensdo subsidiaria de abatimento do pre¢o. No que tange a substitui¢do
da unidade, a tutela especifica de que cuida o art. 84 do CDC, e, por simetria,
o art. 497 do CPC, pressupoe o inadimplemento contratual da propria
fornecedora ou a existéncia de vicio do produto que comprometa sua fruigdo,
conforme a destinagdo. Como ndo se identificou ilicitude imputavel a
Acionada, nem vicio intrinseco da unidade, falta o suporte fatico-juridico para
impor a troca do bem.

Em relagdo ao abatimento, além da falta de ilicitude, ha auséncia de prova
técnica de desvalorizagdo pontual e mensuravel causada pela conduta da
Construtora. Nado se pode, sem laudo ou outro elemento robusto, presumir que
a proximidade de atividade industrial, em area de uso misto, deprecie o bem
em patamar justificavel de recomposi¢do economica as expensas do
fornecedor.

A mesma ratio afasta o pleito de dano moral: ndo houve conduta
antijuridica, e os dissabores decorrentes de condi¢oes ambientais de bairro
urbano nao imputaveis a Suplicada, e perceptiveis a qualquer interessado, ndo
configuram lesdo a direitos da personalidade, mas frustra¢do negocial sem
repercussdo extrapatrimonial. Ressalte-se que o bairro onde estd localizado o
condominio é de natureza mista (industrial e residencial), consoante o Parecer
Técnico n° 126/2022, elaborado pelo Ministério Publico do Estado da Bahia,
que aponta no entorno “a Fabrica Guaramix, a Fabrica de Café Pildo, a
Fabrica de Plasticos MB, a empresa Camurujipe de transporte rodoviario,
entre outros empreendimentos industriais, além do Condominio Residencial
Casa Branca 1.” (Id. 82197633) Registre-se, ademais, que, por se tratar de
logradouro situado em “zona mista”, os pardmetros de ruido incidentes
decorrem da legislagdo municipal e das normas técnicas pertinentes,
observadas as distingoes de periodos diurno e noturno e os critérios de
avaliagdo fonométrica. Nada obsta que os Acionantes, se reputarem
conveniente, provoquem o0s 0rgdos de controle urbano e ambiental para a
fiscalizagao da atividade da CONCRECON, inclusive mediante medigoes e
vistorias oficiais, com vistas a assegurar a observancia dos padroes e limites
legais de emissdo sonora e, sendo o caso, a determina¢do de medidas de
mitiga¢do. Tais providéncias ndo se confundem com a pretensdo contratual
aqui deduzida contra a Incorporadora, a qual ndo responde pelas atividades
de terceiro em drea de uso misto, razdo pela qual se mantém a improcedéncia
dos pedidos.

Por fim, a fixa¢do do percentual dos honordrios de sucumbéncia deve ser
balizada pelas determinagoes contidas no art. 85 do Codigo de Processo Civil,
que reza, no seu §11:

“Art. 85. A senten¢a condenara o vencido a pagar honorarios ao
advogado do vencedor. (...) § 11 O tribunal, ao julgar recurso, majorara
os honorarios fixados anteriormente levando em conta o trabalho
adicional realizado em grau recursal, observando, conforme o caso, o
disposto nos §§ 2°a 6°, sendo vedado ao tribunal, no computo geral da
fixa¢do de honorarios devidos ao advogado do vencedor, ultrapassar os
respectivos limites estabelecidos nos §§ 2° e 3° para a fase de
conhecimento.”

Assim, compulsando-se os autos, verifica-se que o acordao recorrido, embora fixe a
necessidade do dever de informar, conclui, no caso concreto, que a parte recorrida ndo omitiu
informagdes relevantes acerca do empreendimento.

Ademais, dos documentos e provas juntadas ao processo, verificou-se que o

empreendimento se encontra em zona mista (empresarial e residencial) e que, em oferta ou
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material publicitdrio, promessas especificas relacionadas ao isolamento actstico, a existéncia de
"vista definitiva" ou a exclusividade residencial do empreendimento nao sdo aptas a gerar
legitima expectativa no consumidor, na forma dos arts. 30 e 35 do Cddigo de Defesa do
Consumidor.

Para conhecer da controvérsia apresentada neste recurso, mostra-se necessario o
revolvimento do acervo fatico-probatério dos autos, procedimento incompativel com o
entendimento firmado pela Stimula 7 do Superior Tribunal de Justiga, que estabelece que: "4
pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja recurso especial."

Nao h4, portanto, duvida acerca da inaptiddo do recurso especial para promover a
revisdo do quadro fatico-probatorio, viabilizando reforma da compreensdo firmada pela Corte de
origem acima do tema da inexisténcia de configuracao da responsabilidade por parte do recorrido.

Colhem-se decisdes em casos analogos:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RESPONSABILIDADE CIVIL. CIRURGIA OCULAR. DEFEITO
NO SERVICO E VIOLACAO AQ DEVER DE INFORMACAO. DANOS
MATERIAIS, MORAIS E ESTETICOS. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL NAO CONFIGURADA. REEXAME DE PROVA.
INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. AGRAVO CONHECIDO PARA NAO
CONHECER DO RECURSO ESPECIAL.

1. Ndo se verifica ofensa ao art. 1.022 do CPC, pois o Tribunal de origem
decidiu a matéria de forma clara e fundamentada, ndo estando o julgador
obrigado a rebater individualmente todos os argumentos se os fundamentos
adotados forem suficientes para a decisao.

2. O Tribunal de origem, com base na prova pericial conclusiva, constatou a
falha na prestagdo do servigo (falta de exames pré-operatorios e violagdo do
dever de informagdo) e o dano sofrido pela paciente.

3. A alteragdo das premissas faticas estabelecidas pelo acorddo recorrido,
tanto em relacdo ao oOnus probatorio quanto a configuracio da
responsabilidade civil, demandaria o reexame do acervo fatico-probatorio
dos autos, o que é vedado em sede de recurso especial pela Sumula 7 do STJ.
4. A incidéncia da Sumula 7/STJ impede a andlise do recurso por ambas as
alineas ("a" e "c") do permissivo constitucional, prejudicando a andlise do
dissidio jurisprudencial.

5. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial. (AREsp n.
2.779.005/RJ, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em
9/3/2026, DJEN de 16/3/2026.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
INDENIZATORIA. RESPONSABILIDADE CIVIL DECORRENTE DE DANO
AMBIENTAL. 1, INEXISTENCIA DE DANOS INDENIZAVEIS. AUSENCIA
DE INFRINGENCIA AO DEVER DE INFORMACAO. ALTERACAO.
SUMULA 7 DO STJ. 2. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.

1. O acolhimento das teses recursais - a aplica¢do da inversdo do onus da
prova e a propria comprovagdo dos danos indenizdveis -, somente poderia
ocorrer mediante reexame direto do acervo fatico-probatorio, a fim de serem
extraidas conclusoes faticas em sentido contrario aquelas estabelecidas pelo
Tribunal de origem, providéncia manifestamente proibida nesta instdncia,
dado o obice da Sumula 7/STJ.

2. Agravo interno improvido.

(AgInt no AREsp n. 1.444.862/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 23/9/2019, DJe de 27/9/2019.)
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AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC) - ACAO DE
REPARACAO DE DANOS MATERIAIS E MORAIS - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO AGRAVO -
INSURGENCIA DA AUTORA.

1. Rever a conclusdo do Tribunal a quo acerca da responsabilidade civil em
face da violagdo ao dever de informacdo, demandaria o reexame de provas,
providéncia que encontra obice na Sumula 7 desta Corte Superior.

2. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no AREsp n. 652.595/R]J, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma,
julgado em 2/2/2016, DJe de 16/2/2016.)

Nesses termos, ndo hé razdes para reforma da decisdo recorrida.
Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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VENDA

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : MARCOS VINICIO ARBUES LEITE

AGRAVANTE : IVONETE DOS SANTOS MENEZES

ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DA BAHIA

AGRAVADO : CONSTRUTORATENDA S/A

ADVOGADOS : LEANDRO HENRIQUE MOSELLO LIMA - BA027586
IVAN MAURO CALVO - BA023195
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FLAVIO ROBERTO DOS SANTOS - BA033206
LUCAS BRITO CRUZ SANTANA - BA078703
ANANDA OLIVEIRA MENEZES - BA065003

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo Virtual de 13/10/2026
a 20/10/2026, 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 a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Brasilia, 20 de outubro de 2026
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