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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECTAL N° 2107213 - RS(2023/0398442-0)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

RECORRENTE : TATIANE FONTOURA

ADVOGADO : RODRIGO MARQUES CESAR - RS067622

RECORRIDO : MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES SA

ADVOGADO : THIAGO DA COSTA E SILVA LOTT - MG101330
EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL NA PLANTA, MULTA INVERSA, LUCROS
CESSANTES E JUROS DE OBRA. PERIODICIDADE DA CLAUSULA
PENAL INVERTIDA E CUMULACAO COM LUCROS CESSANTES.
RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acordao em apelagdo civel que deu parcial
provimento ao apelo da autora e manteve multa inversa com incidéncia inica em
desfavor da vendedora, vedando a cumulacdo com lucros cessantes, além de
condenar ao ressarcimento dos juros de obra.

2. A controvérsia versa sobre acao ordindria de promessa de compra ¢ venda em
que se pleiteou lucros cessantes, ressarcimento de juros de obra, inversao da
clausula penal com incidéncia mensal suspensdo da atualizacdo pelo INCC e
danos morais.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau reconheceu atraso injustificado e
condenou ao pagamento de multa de 2% sobre o valor integral do contrato, rejeitou
os demais pedidos e fixou honorérios em R$ 1.000, com suspensdo pela assisténcia
judiciaria gratuita.

4. A Corte de origem deu parcial provimento para condenar ao ressarcimento de
juros de obra, na forma simples, com correcéo pelo IGP-M e ]uros de mora de 1%
a0 més desde a citagdo, manteve multa inversa com incidéncia tUnica de 2% sobre
o valor integral do contrato, ndo conheceu dos pedidos de atualizagdo do prego e
de danos morais e redimensionou a sucumbéncia.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha trés questdes em discussédo: (i) saber se a inversdo da clausula penal deve
observar incidéncia mensal por isonomia e interpretacdo mais favoravel ao
consumidor, conforme os arts. 47, 51, IV, e 84, § 2° do CDC; (i1) saber se ¢
possivel a cumulagdo da multa contratual com lucros cessantes quando a
penalidade ndo equivale ao locativo, a luz do Tema n. 970 do STJ; e (iii) saber se
ha divergéncia jurisprudencial caracterizada em relacdo aos precedentes
REsp n. 1.498.484/DF e REsp n. 2.025.166/RS.
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IT11. RAZOES DE DECIDIR

6. A inversdao da clausula penal deve respeitar a isonomia contratual e a
interpretacdo mais favoravel ao consumidor, impondo a mesma periodicidade
prevista para o inadimplemento do comprador, de modo que a multa incida
mensalmente durante a mora do vendedor. A melhor compreensao do Tema n. 970
do STJ afasta a cumulagdo apenas quando a multa equivaler ao locativo; se
insuficiente, admite-se a cumulagdo com lucros cessantes para complementar a
indenizacdo. A matéria ¢ exclusivamente de direito, sem necessidade de
revolvimento fatico-probatorio.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Recurso especial provido.

Tese de julgamento: “1. A inversao da clausula penal nas relagdes de consumo
deve observar a periodicidade mensal por isonomia e interpretacao mais favoravel
ao consumidor, aplicando-se multa de 2% por més de atraso com juros moratorios
de 1% ao més. 2. Aplica-se a tese do Tema n. 970 do STJ, vedando a cumulagdo
apenas quando a multa equivaler ao locativo; sendo insuficiente, admite-se a
cumulacdo com lucros cessantes para complementacao indenizatéria.”

Dispositivos relevantes citados: CDC, arts. 47, 48 e 84 § 2° e 51 IV; CC, arts.
402, 403, 927 € 944; CPC, art. 492.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Recurso Especial n. 1.635.428/SC, relator
Ministro Luis Felipe Salomao, Segunda Secdo, julgado em 22/5/2019; STJ,
Recurso Especial n. 1.498.484/DF, relator Ministro Luis Felipe Salomdo, Segunda
Sec¢do, julgado em 22/5/2019; STJ, Recurso Especial n. 2.025.166/RS, relator
Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 13/12/2022;
STJ, Agravo Interno no Recurso Especial n. 1754284/SP, relator Ministro Marco
Buzzi, Quarta Turma, julgado em 18/10/2018.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, dar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti e Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram com o Sr. Ministro
Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Brasilia, 10 de marco de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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RECURSO ESPECITAL N° 2107213 - RS (2023/0398442-0)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : TATIANE FONTOURA
ADVOGADO : RODRIGO MARQUES CESAR - RS067622

RECORRIDO : MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES SA
ADVOGADO : THIAGO DA COSTA E SILVA LOTT - MG101330
EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA
DE IMOVEL NA PLANTA, MULTA INVERSA, LUCROS CESSANTES E
JUROS DE OBRA. PERIODICIDADE DA CLAUSULA PENAL INVERTIDA E
CUMULACAO COM LUCROS CESSANTES. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acorddo em apelagdo civel que deu parcial
provimento ao apelo da autora e manteve multa inversa com incidéncia Uinica em
desfavor da vendedora, vedando a cumulagdo com lucros cessantes, além de
condenar ao ressarcimento dos juros de obra.

2. A controvérsia versa sobre a¢ao ordindria de promessa de compra ¢ venda em que
se pleiteou lucros cessantes, ressarcimento de juros de obra, inversao da clausula
penal com incidéncia mensal, suspensdo da atualiza¢dao pelo INCC e danos morais.

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau reconheceu atraso injustificado e condenou
ao pagamento de multa de 2% sobre o valor integral do contrato, rejeitou os demais
pedidos e fixou honorarios em R$ 1.000, com suspensdo pela assisténcia judiciaria
gratuita.

4. A Corte de origem deu parcial provimento para condenar ao ressarcimento de
juros de obra, na forma simples, com corre¢ao pelo IGP-M e juros de mora de 1% ao
més desde a citacdo, manteve multa inversa com incidéncia unica de 2% sobre o
valor integral do contrato, ndo conheceu dos pedidos de atualizacdo do preco e de
danos morais e redimensionou a sucumbéncia.
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II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha trés questdes em discussdo: (i) saber se a inversao da clausula penal deve
observar incidéncia mensal por isonomia e interpretacdo mais favoravel ao
consumidor, conforme os arts. 47, 51, IV, e 84, § 2°, do CDC; (i1) saber se ¢ possivel
a cumulagdo da multa contratual com lucros cessantes quando a penalidade ndo
equivale ao locativo, a luz do Tema n. 970 do STJ; e (ii1) saber se ha divergéncia

jurisprudencial caracterizada em relacdo aos precedentes REsp n. 1.498.484/DF e
REsp n. 2.025.166/RS.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. A inversdo da clausula penal deve respeitar a isonomia contratual e a interpretagao
mais favoravel ao consumidor, impondo a mesma periodicidade prevista para o
inadimplemento do comprador, de modo que a multa incida mensalmente durante a
mora do vendedor. A melhor compreensdo do Tema n. 970 do STJ afasta a
cumulacao apenas quando a multa equivaler ao locativo; se insuficiente, admite-se a
cumulagdo com lucros cessantes para complementar a indenizacdo. A matéria ¢
exclusivamente de direito, sem necessidade de revolvimento fatico-probatorio.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Recurso especial provido.

Tese de julgamento: “1. A inversdo da cldusula penal nas relagcdes de consumo deve
observar a periodicidade mensal por isonomia ¢ interpretacdo mais favoravel ao
consumidor, aplicando-se multa de 2% por més de atraso com juros moratorios de
1% ao més. 2. Aplica-se a tese do Tema n. 970 do STJ, vedando a cumulacdo apenas
quando a multa equivaler ao locativo; sendo insuficiente, admite-se a cumulagdo
com lucros cessantes para complementagdo indenizatoria.”

Dispositivos relevantes citados: CDC, arts. 47, 48 e 84 § 2°, ¢ 51 IV; CC, arts. 402,
403, 927 e 944; CPC, art. 492.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Recurso Especial n. 1.635.428/SC, relator
Ministro Luis Felipe Salomao, Segunda Secao, julgado em 22/5/2019; STJ, Recurso
Especial n. 1.498.484/DF, relator Ministro Luis Felipe Salomao, Segunda Secao,
julgado em 22/5/2019; STJ, Recurso Especial n. 2.025.166/RS, relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 13/12/2022; STJ, Agravo
Interno no Recurso Especial n. 1754284/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 18/10/2018.
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RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por TATIANE FONTOURA com
fundamento no art. 105, III, a e ¢, da Constituicdo Federal, contra acoérdao do
Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul em apelacao civel nos autos de

promessa de compra e venda (ac¢ao ordinaria).

O julgado foi assim ementado (fls. 292-293):

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO
ORDINARIA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. LUCROS CESSANTES.
INVIABILIDADE. EMBORA O SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, EM
REGIME DE REPERCUSSAO GERAL, TENHA PACIFICADO O
ENTENDIMENTO QUANTO A POSSIBILIDADE DE APLICACAO DA MULTA
INVERSA EM FAVOR DO PROMITENTE- COMPRADOR PELO ATRASO NA
ENTREGA DA OBRA, DECIDIU QUE E INVIAVEL A SUA CUMULACAO COM
LUCROS CESSANTES (TEMA 970). INCABIVEIS OS LUCROS CESSANTES
PELO ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL, POIS A REQUERIDA JA FOI
CONDENADA AO PAGAMENTO DE MULTA INVERSA EM FAVOR DA
AUTORA. VEDACAO DA CUMULACAO DA MULTA INVERSA COM LUCROS
CESSANTES. JUROS DE OBRA. DEVIDA A INDENIZACAO PELOS JUROS DE
OBRA EFETIVAMENTE PAGOS, NA FORMA SIMPLES, DESDE O ATRASO,
ATE O INICIO DAS PRESTACOES DE AMORTIZACAO DO MUTUO
CONCEDIDO. DEVOLUCAO NA FORMA SIMPLES, POIS AUSENTE A
COMPROVACAO DA MA-FE DA RE, A SER APURADA EM LIQUIDACAO DE
SENTENCA. MULTA INVERSA. POSSIBILIDADE. CABIVEL A INVERSAO DA
CLAUSULA PENAL COM A CONDENACAO DA REQUERIDA AO
PAGAMENTO DA MULTA PELO ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
OBSERVANCIA DO PRINCIPIO DA EQUIDADE. NA ESPECIE, VIAVEL A
INVERSAO DA MULTA PARA 2% SOBRE O VALOR INTEGRAL DO
CONTRATO, COM INCIDENCIA UNICA, EM FAVOR DA PROMITENTE-
COMPRADORA. A INCIDENCIA MENSAL, ACRESCIDA DE JUROS DE MORA
DE 1%, APLICA-SE APENAS NO CASO DE MORA DO COMPRADOR NO QUE
TANGE AO ADIMPLEMENTO MENSAL DAS PARCELAS DO CONTRATO.
ATUALIZACAO DO PRECO DO IMOVEL E DANO MORAL. NAO
CONHECIMENTO DAS PRETENSOES RELATIVAS A ATUALIZACAO DO
PRECO DO IMOVEL E AO DANO MORAL, POIS NAO FORAM OBJETO DAS
RAZOES RECURSAIS, CORRESPONDENDO, INCLUSIVE, A INOVACAO
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RECURSAL O PLEITO DE REPARACAO EXTRAPATRIMONIAL. SENTENCA
PARCIALMENTE REFORMADA. SUCUMBENCIA REDIMENSIONADA.
DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO APELO. UNANIME.

Os embargos de declaragdo opostos foram decididos nestes termos (fl.

420):

EMBARGOS DE DECLARACAO EM APELACAO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. ACAO DE COBRANCA. OMISSAO E CONTRADICAO.
NAO CONFIGURACAO. REJEITAM-SE OS EMBARGOS DE DECLARACAO
QUANDO, SOB A SUA CAPA, NAO ESTAO PRESENTES OS REQUISITOS DO
ARTIGO 1.022 DO CPC E A INTENCAO DO EMBARGANTE E A REFORMA DE
MERITO DO ARESTO HOSTILIZADO. DECISAO SUFICIENTEMENTE
FUNDAMENTADA QUANTO A INCIDENCIA DE JUROS DE MORA DE 1% AO
MES A PARTIR DA CITACAO EM RELACAO AO RESSARCIMENTO DOS
VALORES RELATIVOS AOS JUROS DE OBRA. INCABIVEL A APLICACAO
DA TAXA SELIC A PARTIR DO TRANSITO EM JULGADO. DESACOLHERAM
0OS EMBARGOS DE DECLARACAO. UNANIME.

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violagdo dos seguintes artigos:
a) 402, 403, 927, 944, CC, porque a indenizagdo deve refletir a extensdo do dano
decorrente do atraso, com reparacdo mensal equivalente aos prejuizos do
consumidor;
b) 47, 48, 84, CDC, pois a interpretagdao das clausulas deve favorecer o consumidor e
assegurar simetria contratual, admitindo a penalidade nos mesmos termos aplicados
ao comprador, més a més, durante a mora;
c) 492, CPC, porquanto o acordao teria limitado indevidamente a condenagdo em
desacordo com o pedido, ao impor incidéncia Unica da multa sem observar a
extensao do dano.

Sustenta que o Tribunal de origem divergiu dos precedentes do Superior
Tribunal de Justica ao fixar a multa contratual com incidéncia tnica, quando a

orientacdo nos Temas n. 970 e 971 do STJ admite a equivaléncia ao locativo mensal
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e, se insuficiente, a cumulacdo com lucros cessantes, indicando como paradigmas
REsp 1.498.484/DF, REsp 2.025.166/RS e AgInt no REsp 1754284/SP.

Requer o provimento do recurso para que se reconhega a violagdo aos
dispositivos do CC, do CDC e do CPC indicados ¢ se reforme o acordao, a fim de
que a inversdao da clausula penal seja aplicada no percentual de 2% més a més, com
juros de 1% ao més durante o periodo de atraso; requer ainda o provimento do
recurso para que se admita, alternativamente, a manutencdao da multa Gnica com
cumulagdo de lucros cessantes; requer ainda o provimento do recurso para que se
condene, em ultimo caso, apenas ao pagamento de lucros cessantes més a meés

durante a mora.

Nas contrarrazdes, a parte recorrida aduz que o recurso ndo atende aos
requisitos de admissibilidade do art. 105, III, a e ¢, da Constitui¢do, por deficiéncia
na demonstracdo de ofensa a lei federal e auséncia de confronto analitico do dissidio,
invocando, ainda, a incidéncia das Sumulas 284 do STF e 7 do STJ, bem como a
inobservancia dos arts. 1.029, 11, CPC, e 255, § 2°, RISTJ, pugnando pelo nao
conhecimento e, subsidiariamente, pelo desprovimento (fls. 434-439).

E o relatorio.
VOTO

I - Contextualizacio do caso

A controvérsia diz respeito a acdo de promessa de compra e venda (agdo
ordinaria) em que a parte autora pleiteou a condenacdo da vendedora pelo atraso na
entrega do imdvel, com pagamento de lucros cessantes, ressarcimento dos juros de
obra, inversdao da clausula penal com incidéncia mensal ¢ suspensao da atualizagao

do preco pelo INCC, além de danos morais (fls. 286-287).
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Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedente,
reconheceu o atraso injustificado e condenou ao pagamento de multa de 2% sobre o
valor integral do contrato, rejeitou os demais pedidos e fixou honorarios em R$
1.000, com suspensao pela assisténcia judicidria gratuita (fl. 286).

A Corte estadual deu parcial provimento a apelagdo para condenar a ré ao
ressarcimento dos juros de obra no periodo de atraso, na forma simples, a ser
apurado em liquidacdao, com corre¢do pelo IGP-M desde cada pagamento e juros de
mora de 1% ao més desde a citacao, manteve a multa inversa com incidéncia unica
de 2% sobre o valor integral do contrato, ndo conheceu dos pedidos de atualizagao
do preco e de danos morais e redimensionou a sucumbéncia com honorarios de 20%
sobre o valor da condenagdo ao patrono da recorrente ¢ de 10% sobre o valor da
causa ao patrono da recorrida, nos termos do art. 85, § 2°, do CPC (fls. 293-291).

IT - Da alegada violacido aos arts. 47, 48 e 84 do Codigo de Defesa do
Consumidor e aos arts. 927 e 944 do Codigo Civil

O cerne do recurso diz respeito a aplicacdo da multa contratual invertida
em favor do consumidor nas hipdteses de atraso na entrega de imdvel adquirido na
planta. O Tribunal de origem fixou multa de 2% sobre o valor integral do contrato,
com incidéncia unica, fundamentando que "a incidéncia mensal, acrescida de juros
de mora de 1%, aplica-se apenas no caso de mora do comprador no que tange ao
adimplemento mensal das parcelas do contrato".

A recorrente sustenta que tal solu¢do viola os principios da isonomia e da
interpretacdo mais favoravel ao consumidor insculpidos no Cédigo de Defesa do
Consumidor, além de contrariar o principio da reparagdo integral previsto no art. 944
do Codigo Civil, na medida em que estabelece tratamento assimétrico entre
comprador e vendedor quanto a penalidade pelo inadimplemento contratual.
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A matéria comporta andlise exclusivamente de direito, j4 que as premissas
faticas foram adequadamente delimitadas pelo Tribunal a gquo: (i) houve atraso
injustificado de 16 meses na entrega do imoével; (i1) o contrato estabelece multa de
2% sobre o valor da prestacdo em atraso, acrescida de juros de mora de 1% ao més,
para o inadimplemento do comprador; (ii1) o Tribunal inverteu a cldusula penal
fixando multa Uinica de 2% sobre o valor integral do contrato; (iv) o Tribunal vedou a
cumulagdo com lucros cessantes com base no tema n. 970 desta Corte.

Esta Corte, no julgamento do Recurso Especial n. 1.635.428/SC,
submetido ao rito dos recursos repetitivos e consolidado no tema n. 970, firmou a
seguinte tese: "A clausula penal moratoria tem a finalidade de indenizar pelo
adimplemento tardio da obrigacao, e, em regra, estabelecida em valor equivalente ao
locativo, afasta-se sua cumulacao com lucros cessantes".

O voto condutor do Ministro Luis Felipe Salomao no Recurso Especial n.
1.498.484/DF, paradigma invocado pela recorrente, consignou expressamente que a
clausula penal moratoria em contratos de incorporacdo imobilidria possui "carater
compensatorio, no tocante ao descumprimento de clausula especifica, a definidora
do prazo de entrega", e que "nenhum dispositivo legal impede que as partes, a fim de
evitar litigios e dar seguranca ao contrato, prevejam os danos decorrentes da mora e
estabelecam a indenizagdo capaz de compensa-los, por més de atraso".

A questdo que se coloca nos presentes autos ndao diz respeito a
possibilidade de inversdo da cldusula penal em favor do consumidor - matéria ja
pacificada nesta Corte -, mas sim a periodicidade de sua incidéncia quando invertida
em desfavor do promitente vendedor.

O contrato celebrado entre as partes estabeleceu, em sua cldusula 4.2, que

na hipotese de impontualidade no pagamento por parte da compradora, incidiriam
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"juros de mora de 1% ao més e multa de 2% calculada sobre o valor da prestagdo em
atraso". A previsdo contratual vincula expressamente a penalidade ao
inadimplemento de prestacdes mensais, estabelecendo a incidéncia da multa sobre
cada parcela ndo paga no vencimento.

O Tribunal de origem, ao inverter a clausula penal, modificou
substancialmente sua estrutura de incidéncia, estabelecendo aplicagdo unica do
percentual de 2% sobre o valor integral do contrato, sob o fundamento de que a
incidéncia mensal seria prépria apenas do inadimplemento de parcelas pelo
comprador.

Tal entendimento ndo se harmoniza com o principio da interpretagao mais
favoravel ao consumidor previsto no art. 47 do Coédigo de Defesa do Consumidor,
nem com o principio da vedag¢do de clausulas que coloquem o consumidor em
desvantagem exagerada, estabelecido no art. 51, inciso IV, do mesmo diploma legal.
A inversdo da clausula penal destina-se precisamente a estabelecer equilibrio na
relagdo contratual, vedando que o contrato imponha penalidades apenas em desfavor
do consumidor.

Se o contrato estabelece que o inadimplemento mensal de parcelas pelo
comprador enseja multa de 2% sobre cada prestacdo nao paga, acrescida de juros de
mora de 1% ao més, a aplicagdo do principio da isonomia contratual exige que a
inversao da cldusula penal observe a mesma logica de incidéncia, sob pena de
perpetuar-se tratamento assimétrico vedado pelo ordenamento juridico consumerista.

A fixacdo de multa mensal em desfavor do comprador inadimplente e
multa tnica em desfavor do vendedor inadimplente, quando ambos descumprem
obrigacdes de natureza continuada no tempo - pagamento de parcelas mensais, de

um lado, e entrega do imdvel no prazo contratual gerando privagdo da fruicdo por
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periodo determinado, de outro -, estabelece precisamente a desvantagem exagerada
que o art. 51, inciso IV, do Codigo de Defesa do Consumidor busca coibir.

O art. 84, § 2° do Codigo de Defesa do Consumidor estabelece
expressamente que "a indenizagdo por perdas e danos se fard sem prejuizo da multa".
O Tribunal de origem, ao afastar a possibilidade de cumulagcdo da multa Gnica com
lucros cessantes, aplicou o tema n. 970 sem considerar que a tese ali firmada
pressupde que a clausula penal moratoria esteja "estabelecida em valor equivalente
ao locativo", o que demanda andlise da adequagdo entre o montante da penalidade e
os prejuizos efetivamente experimentados.

Esta Corte, no julgamento do Recurso Especial n. 2.025.166/RS, de
relatoria do Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, DJe 16/12/2022, reconheceu que "a
melhor compreensao da tese fixada no tema n. 970 permite a cumulacao da clausula
penal com lucros cessantes para se obter a complementa¢do da indenizagdo quando,
em se tratando de clausula penal moratoria, o valor de indenizacao previsto nao se
adeque ao valor minimamente esperado dos locativos".

O Tribunal de origem, ao estabelecer multa tnica de 2% sobre o valor do
contrato para periodo de atraso que se estendeu por 16 meses, e simultanecamente
vedar a cumulagcdo com lucros cessantes sem proceder a analise da suficiéncia do
valor fixado, aplicou inadequadamente o tema n. 970, deixando de observar que a
vedacdo a cumulacdo nao ¢ absoluta, mas condicionada a equivaléncia entre a multa
e os locativos presumidos.

A questdo ndo demanda revolvimento de matéria fatico-probatéria vedado
pela Stimula n. 7 desta Corte, mas sim adequada aplicagdo dos principios e
dispositivos do Codigo de Defesa do Consumidor as premissas faticas ja delimitadas

pelo acérdao recorrido. Trata-se de definir, como questdo de direito, se a inversao da
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clausula penal deve observar a mesma periodicidade estabelecida contratualmente
para o inadimplemento do comprador, em atenc¢do aos principios da isonomia e da
interpretacdo mais favoravel ao consumidor.

Reconhego, portanto, a violagdo aos arts. 47 e 84, § 2°, do Cdédigo de
Defesa do Consumidor, bem como ao art. 51, inciso IV, do mesmo diploma legal, na
medida em que a decisdo recorrida estabeleceu forma de incidéncia da clausula penal
invertida que rompe com o principio da isonomia contratual, além de aplicar
inadequadamente o tema n. 970 ao vedar a cumulagdo com lucros cessantes sem
considerar a insuficiéncia manifesta da multa Gnica para o periodo de 16 meses de
atraso.

I1I - Da divergéncia jurisprudencial

A recorrente invoca divergéncia entre o acérddo recorrido e os julgados
proferidos por esta Corte Superior no Recurso Especial n. 1.498.484/DF, de relatoria
do Ministro Luis Felipe Salomdo, e no Recurso Especial n. 2.025.166/RS, de
relatoria do Ministro Ricardo Villas Boas Cueva.

No Recurso Especial n. 1.498.484/DF, que integra o julgamento do tema
n. 970, o voto condutor do Ministro Luis Felipe Salomdo consignou que a clausula
penal moratéria em contratos de incorporacdo imobiliaria possui "carater
compensatorio, no tocante ao descumprimento de clausula especifica, a definidora
do prazo de entrega", e que "nenhum dispositivo legal impede que as partes, a fim de
evitar litigios e dar seguranca ao contrato, prevejam os danos decorrentes da mora e
estabelecam a indenizagao capaz de compensa-los, por més de atraso".

O referido precedente reconhece expressamente a natureza mensal da
compensag¢do pelo atraso na entrega do imdvel, consignando que a cldusula penal

tem por finalidade compensar "o prejuizo mensal causado pelo retardamento da
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entrega". Tal entendimento contrasta com a solucdo adotada pelo Tribunal de
origem, que fixou multa de incidéncia Uinica sobre o valor do contrato.

No Recurso Especial n. 2.025.166/RS, esta Corte reconheceu que "a
melhor compreensdo da tese fixada no tema n. 970 permite a cumulagdo da cldusula
penal com lucros cessantes para se obter a complementacdo da indenizagdo quando,
em se tratando de cldusula penal moratoria, o valor de indenizacao previsto nao se
adeque ao valor minimamente esperado dos locativos".

O precedente estabelece que a vedacao a cumulagao entre clausula penal e
lucros cessantes nao ¢ absoluta, mas condicionada a suficiéncia da multa para
compensar os prejuizos decorrentes da impossibilidade de fruicdo do imovel. O
Tribunal de origem, ao vedar a cumulagdo sem proceder a analise da adequagao
entre o valor da multa tinica e os locativos presumidos para o periodo de 16 meses,
aplicou inadequadamente a tese firmada no tema n. 970.

A divergéncia jurisprudencial estd caracterizada. O acorddo recorrido
adotou solugdo diversa daquela que vem sendo aplicada por esta Corte Superior em
casos analogos, notadamente ao estabelecer incidéncia Unica da multa invertida
quando a jurisprudéncia reconhece sua natureza mensal compensatoéria, e ao vedar a
cumulacdo com lucros cessantes sem considerar a possivel insuficiéncia da
penalidade fixada.

IV - Conclusao

Ante o exposto, conheco do recurso especial e dou-lhe provimento para
reformar o acordao recorrido, determinando que a multa contratual invertida seja

aplicada na forma de 2% sobre o valor atualizado do imovel por més de atraso,
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acrescida de juros moratérios de 1% ao més, observando-se a isonomia com a
penalidade estabelecida contratualmente para o inadimplemento do comprador, tudo
a ser apurado em liquidacao de sentenca.

Redistribuam-se os 6nus da sucumbéncia na origem, considerando-se a
sucumbéncia reciproca reconhecida ao longo do processo.

E 0 voto.

Documento eletronico VDA53692153 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 26/01/2026 15:40:40
Codigo de Controle do Documento: f08ad4d6-05e4-4b7f-a33f-4d97fc23f591



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 2.107.213 / RS

Numero Registro: 2023/0398442-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00096896420168212001 50001534120168212001

Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

RECORRENTE : TATIANE FONTOURA

ADVOGADO : RODRIGO MARQUES CESAR - RS067622
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ADVOGADO : THIAGO DA COSTA E SILVA LOTT - MG101330

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o
julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha. N&o participou do julgamento o Sr. Ministro
Antonio Carlos Ferreira.

Brasilia, 09 de marco de 2026
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