SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2604886 - SP (2024/0107495-9)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS GOVERNADOR LTDA

ADVOGADO :  ANTONIO JUNQUEIRA BARRETTO JUNIOR - SP178559

AGRAVADO . ODETE DE OLIVEIRA

ADVOGADO . SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M
EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. TERMO INICIAL DOS JUROS
MORATORIOS EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO.
APLICACAO DO ART. 476 DO CC. ART. 397 DO CC. AUSENCIA DE
VIOLACAO. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E
NAO PROVIDO.

I. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu recurso
especial fundamentado no art. 105, III, "a", da Constituicdo Federal, em agdo de
cobranga de parcelas de contrato de compromisso de compra e venda de lote em
loteamento irregular.

2. O acordao recorrido reconheceu a regra da mora ex re (art. 397 do CC), mas
afastou sua aplicacdo no caso concreto em razdo da irregularidade do
loteamento e da incidéncia da excecdo do contrato ndo cumprido (art. 476 do
CC), fixando os juros moratdrios apenas a partir da regularizagdo do loteamento,
ocorrida em 2017.

3. O recorrente alegou violacdo aos arts. 397 ¢ 884 do CC e ao art. 38, § 1°, da
Lei 6.766/1979, sustentando que os juros deveriam incidir desde o vencimento
de cada parcela, que a auséncia de depositos no Registro de Imoveis nao
afastaria os encargos moratorios ¢ que a fixacdo dos juros apenas apods a
regularizacdo geraria enriquecimento sem causa do adquirente.

II. Questao em discussao

4. Ha duas questdes em discussdo: (i) saber se os juros moratorios devem incidir
desde o vencimento de cada parcela, conforme a regra da mora ex re (art. 397 do
CC), ou se podem ser fixados apenas apds a regularizacdo do loteamento, em
razdo da excecdo do contrato ndo cumprido (art. 476 do CC); e (ii) saber se a
auséncia de depositos no Registro de Imoéveis durante a irregularidade do
loteamento afasta a incidéncia dos encargos moratorios.

II1. Razdes de decidir

5. A regra da mora ex re, prevista no art. 397 do CC, foi reconhecida como
aplicével a obrigacdes positivas e liquidas, mas afastada no caso concreto em
razdo da irregularidade do loteamento e da incidéncia da excegdo do contrato
ndo cumprido (art. 476 do CC), que impede a constitui¢do em mora do
adquirente enquanto o loteador estiver inadimplente.
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6. A suspensao da exigibilidade das prestagdes, decorrente de ordem liminar em
agao civil publica, impede a contagem de juros moratorios antes da
regularizacdo do loteamento, pois, sem exigibilidade, ndo ha mora a ser
contabilizada.

7. A auséncia de depdsitos no Registro de Imodveis durante a irregularidade do
loteamento ndo converte automaticamente a mora em ex re, preservando o
equilibrio contratual e evitando enriquecimento indevido do loteador
inadimplente.

8. A correcdo monetaria desde cada vencimento foi mantida por constituir mera
recomposicao do valor nominal da divida, evitando locupletamento indevido e
preservando o valor real do crédito.

Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial e, nessa
extensdo, negar-lhe provimento.

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 Sessdo Virtual de 28/10/2025
a 03/11/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos
termos do voto do Sr. Ministro Raul Aratjo.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi ¢ Jodo
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 06 de novembro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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I. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu recurso
especial fundamentado no art. 105, III, "a", da Constituicdo Federal, em agao de
cobranca de parcelas de contrato de compromisso de compra e venda de lote em
loteamento irregular.

2. O acordao recorrido reconheceu a regra da mora ex re (art. 397 do CC), mas
afastou sua aplicacdo no caso concreto em razdo da irregularidade do
loteamento e da incidéncia da excecdo do contrato ndo cumprido (art. 476 do
CC), fixando os juros moratorios apenas a partir da regularizacao do loteamento,
ocorrida em 2017.

3. O recorrente alegou violacdo aos arts. 397 e 884 do CC e ao art. 38, § 1°, da
Lei 6.766/1979, sustentando que os juros deveriam incidir desde o vencimento
de cada parcela, que a auséncia de depositos no Registro de Imoveis nao
afastaria os encargos moratorios e que a fixacdo dos juros apenas apds a
regularizagao geraria enriquecimento sem causa do adquirente.

II. Questao em discussao
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4. Ha duas questoes em discussdo: (i) saber se os juros moratdrios devem incidir
desde o vencimento de cada parcela, conforme a regra da mora ex re (art. 397 do
CC), ou se podem ser fixados apenas apds a regularizacdo do loteamento, em
razdo da excecao do contrato ndo cumprido (art. 476 do CC); e (ii) saber se a
auséncia de depositos no Registro de Imoéveis durante a irregularidade do
loteamento afasta a incidéncia dos encargos moratorios.

II1. Razdes de decidir

5. A regra da mora ex re, prevista no art. 397 do CC, foi reconhecida como
aplicavel a obrigagdes positivas e liquidas, mas afastada no caso concreto em
razdo da irregularidade do loteamento e da incidéncia da exce¢do do contrato
ndo cumprido (art. 476 do CC), que impede a constituicdo em mora do
adquirente enquanto o loteador estiver inadimplente.

6. A suspensdo da exigibilidade das prestagdes, decorrente de ordem liminar em
agao civil publica, impede a contagem de juros moratorios antes da
regularizagdo do loteamento, pois, sem exigibilidade, ndo hd mora a ser
contabilizada.

7. A auséncia de depodsitos no Registro de Imodveis durante a irregularidade do
loteamento ndo converte automaticamente a mora em ex re, preservando o
equilibrio contratual e evitando enriquecimento indevido do loteador
inadimplente.

8. A correcdo monetaria desde cada vencimento foi mantida por constituir mera
recomposicao do valor nominal da divida, evitando locupletamento indevido e
preservando o valor real do crédito.

Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial e, nessa
extensao, negar-lhe provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS GOVERNADOR LTDA contra decisdo que inadmitiu seu recurso especial,
fundamentado no art. 105, III, a, da Constituicdo Federal, contra acérddo proferido pelo eg.

Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, assim ementado:

“ACAO DE COBRANCA. LOTEAMENTO. REQUERIDA QUE CELEBRARA,
EM 1995, CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DO
BEM. LOTEAMENTO, CONTUDO, IRREGULAR, ENSEJANDO A
PROPOSITURA DE ACAO CIVIL PUBLICA PELO MINISTERIO PUBLICO
DO ESTADO DE SAO PAULO, CONCEDENDO-SE LIMINAR PARA A
SUSPENSAO DA COBRANCA DAS PARCELAS EM FACE DOS
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ADQUIRENTES, EM MAIO DE 1998. REQUERIDA QUE DEIXOU DE
EFETUAR O PAGAMENTO DAS PARCELAS RELATIVAS AOS MESES DE
JULHO DE 1998 A JUNHO DE 1999. SENTENCA GUERREADA QUE
JULGOU PARCIALMENTE PROCEDENTE O PEDIDO DE COBRANCA,
ESTABELECENDO O TERMO INICIAL DOS JUROS MORATORIOS A
PARTIR DA DATA DE CITACAO DA REQUERIDA NA PRESENTE
DEMANDA. APELO DA AUTORA, PLEITEANDO QUE OS JUROS
MORATORIOS FLUAM, NA ESPECIE, A CONTAR DO RESPECTIVO
VENCIMENTO, POR SE TRATAR DE MORA “EX RE” (ART. 397, CC).
SENTENCA QUE COMPORTA PARCIAL REFORMA. COMO REGRA, COM
EFEITO, O INADIMPLEMENTO DA OBRIGACAO POSITIVA E LIQUIDA,
NO SEU TERMO, CONSTITUI EM MORA O DEVEDOR. NADA OBSTANTE,
NAO SE PODE OLVIDAR DE QUE A PROPRIA LOTEADORA, NA ESPECIE,
ESTAVA INADIMPLENTE, HAJA VISTA A IRREGULARIDADE DO
LOTEAMENTO, QUE SO VEIO A SER SANADA EM 2017. EXIGIBILIDADE
DAS VERBAS, OUTROSSIM, QUE ESTAVA SUSPENSA. ADQUIRENTE A
QUEM ACODE A EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO. NAO
BASTASSE, FOSSEM OS JUROS MORATORIOS FIXADOS A PARTIR DO
INADIMPLEMENTO DE CADA PARCELA, TER- SE-IA SITUACAO INIQUA,
EM QUE, QUANTO MAIS PROLONGADO FOSSE O INADIMPLEMENTO
DA LOTEADORA, MAIOR LUCRO AUFERIRIA. HIPOTESE QUE
RECOMENDA SOLUCAO INTERMEDIARIA. EM FACE DA SUSPENSAO DA
EXIGIBILIDADE DAS VERBAS, NAO CORREM OS JUROS MORATORIOS
ANTES DA REGULARIZACAO DO LOTEAMENTO. COM A
REGULARIZACAO, AUTORIZA-SE O COMPUTO DOS JUROS
MORATORIOS, INDEPENDENTEMENTE DA CITACAO DA DEMANDADA.
POR FIM, A CORRECAO MONETARIA FLUI, POR SEU TURNO, DE CADA
VENCIMENTO, POR NAO SE TRATAR DE ACRESCIMO EFETIVO AO
VALOR DO PRECQ, SENAO DE MERA RECOMPOSICAO DO VALOR
NOMINAL DA DIVIDA, FACE AO FENOMENO INFLACIONARIO.
SENTENCA REFORMADA EM PARTE. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.” (e-STJ, fls. 183-184)

Embargos de declaragdo acolhidos (e-STJ., fls. 154-155)

Em seu recurso especial, o recorrente alega violagdo dos seguintes dispositivos da
legislacao federal, com as respectivas teses:

(1) art. 397 do CC, pois os juros de mora deveriam incidir desde o vencimento de cada
parcela em razdo da mora ex re, uma vez que as obrigagdes seriam positivas, liquidas e com termo
certo; o acorddo teria afastado a aplicagdo do dispositivo ao fixar o termo inicial apenas na
regularizacdo do loteamento, contrariando o comando legal.

(i1) art. 38 e § 1° da Lei 6.766/1979, pois, diante da irregularidade do loteamento, o
adquirente deveria suspender os pagamentos e realizar depositos no Registro de Imoveis; a
auséncia desses depositos teria feito incidir juros e correcdo desde cada vencimento, de modo que a
fixagdo de juros apenas ap0s a regularizacdo contrariaria o regime legal.

(ii1) art. 884 do CC, pois a ndo incidéncia de juros desde cada vencimento teria gerado
enriquecimento sem causa do adquirente, que teria usufruido do bem por longo periodo sem os
encargos integrais, imponindo-se a restituicdo com atualizacdo e juros desde o termo de cada
parcela.

Foram dispensadas contrarrazdes, ndo havendo sua apresentagdo (e-STJ, fl. 199).
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O recurso especial foi inadmitido na origem, dando ensejo a interposi¢do do presente
agravo.

E o relatério.
VOTO

Extrai-se dos autos que, na origem, a autora narrou ter celebrado, em 1995, contrato de
compromisso de compra e venda do lote 10 da Quadra V1, no Loteamento Jardim Nova América,
e que a ré permaneceu inadimplente no pagamento das parcelas vencidas entre julho de 1998 e
junho de 1999, totalizando R$ 19.208,21, postulando agdo de cobranga com corregdo monetaria
pela Tabela Pratica do TJSP, juros de mora de 1% ao més e multa de 2%.

A sentenga julgou parcialmente procedentes os pedidos, reconhecendo o
inadimplemento das parcelas e determinando a cobranca, mas fixou, excepcionalmente, o termo
inicial dos juros moratdrios a partir da citagdo da ré, e nao de cada vencimento das prestagdes (e-
STJ, fls. 185-186).

No acérdao, deu-se parcial provimento ao recurso para estabelecer que os juros
moratérios fluem somente a partir da regularizacdo do loteamento, ocorrida em 2017,
independentemente de nova citacdo, em razdo da inexigibilidade das parcelas durante a
irregularidade e da incidéncia da exceptio non adimpleti contractus (art. 476, CC), mantendo-se a
corre¢do monetaria desde cada vencimento, por se tratar de mera recomposi¢ao do valor nominal
da divida; ressaltou-se, ademais, que a regra da mora ex re (art. 397, CC) ndo se aplica
integralmente a espécie, a fim de evitar resultado iniquo e enriquecimento indevido (e-STJ, fls. 186-
190).

A recorrente, em seu recurso especial, alega, em sintese violagdo aos arts. 397 e 884 do
CC e ao art. 38, § 1°, da Lei 6.766/1979, sustentando que os juros de mora deveriam incidir desde o
vencimento de cada parcela (mora ex re), que a auséncia de depositos das prestacdes no Registro
de Imoveis durante a irregularidade do loteamento ndo afastaria os encargos moratorios € que a
fixagdo dos juros apenas a partir da regularizagdo teria produzido enriquecimento sem causa do
adquirente (e-STJ, fls. 195-209).

No que tange aos arts. 884 do CC e 38, § 1° da Lei 6.766/1979, o recurso nao
ultrapassa o juizo de admissibilidade que exige o prequestionamento da questdo federal invocada,
ou seja, que o Tribunal de origem tenha emitido juizo de valor sobre a matéria contida no
dispositivo de lei federal tido por violado.

No caso em tela, a recorrente aponta violacao aos arts. 884 do CC (enriquecimento sem
causa pela ndo incidéncia de juros desde cada vencimento) e 38, § 1°, da Lei 6.766/1979 (dever de
deposito das prestagdes no Registro de Imoveis e consequéncias da inobservancia). Contudo, as
instancias ordinarias ndo analisaram a lide sob essa perspectiva. Tanto a sentenga, aclarada pelos
embargos de declaragdo, quanto o acordao recorrido afastaram a mora ex re do art. 397 do CC e
aplicaram a exceptio non adimpleti contractus do art. 476 do CC para fixar os juros apenas apds a

regularizagdo/citacdo, sem emitir juizo especifico a luz do art. 884 do CC e do art. 38, § 1°, da
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Lei 6.766/1979; no acérdiao, ha mera referéncia ao art. 38 em precedente, ndo como razdo de
decidir propria.

Dessa forma, como a questdo federal ndo foi ventilada na decisdo recorrida, e 0 mérito
da causa ndo foi apreciado, ausente estd o indispensavel requisito do prequestionamento. Por
conseguinte, incidem os Obices da Sumula 282 do Supremo Tribunal Federal, aplicada por
analogia, e da Sumula 211 deste Superior Tribunal de Justica.

A proposito:

PRE VIDENC,IA'RIO E PROCESSUAL CIVIL. JUROS DE MORA. TERMO
INICIAL. SUMULA 204/STJ. HONORARIOS SUCUMBENCIAIS. TERMO
FINAL. SUMULA N. 111/STJ. REVISAO DO PERCENTUAL.
IMPOSSIBILIDADE. ART. 884 DO  CPC. FALTA  DE
PREQUESTIONAMENTO.

1. Em relagdo aos juros de mora, reitera-se que o acorddo recorrido ndo
destoou da jurisprudéncia desta Corte, que firmou entendimento no sentido de
que, em se tratando de débitos relativos a beneficios previdenciarios, sdo
incidentes juros moratorios a partir da citagdo valida (Sumula n. 204 do STJ).

2. Segundo definido no Tema n. 1.105/STJ, no qual foi reafirmada a validade da
Sumula n. 111/STJ frente ao CPC/2015, as parcelas que haverdo de integrar a
base de calculo dos honorarios sucumbenciais, nas lides previdenciarias, sdo
aquelas devidas até o momento em que prolatada a decisdo que reconhece o
direito do segurado, que pode ocorrer em primeira ou segunda instancia ou
mesmo no ambito dos recursos especial ou extraordinario.

3. Os honorarios de sucumbéncia foram fixados dentro do percentual previsto
no art. 20, §§ 3°e 4°, do CPC/73, de forma que a revisdo do valor exigiria novo
exame do contexto fatico-probatorio constante dos autos, o que é vedado pelo
Enunciado n. 7/STJ.

4. A matéria inserta no art. 884 do CPC ndo foi apreciada pela instincia
judicante de origem, carecendo do devido prequestionamento.

5. Agravo interno ndo provido.

(Aglnt no Agint no AREsp n. 2.421.863/SP, relator Ministro Sérgio Kukina,
Primeira Turma, julgado em 12/8/2024, DJe de 15/8/2024.)

AGRAVO INTERNO EM_RECURSO ESPECIAL. AGAO MONITORIA.
NEGATIVA DE PRESTAGCAO JURISDICIONAL. ART. 1.022 DO CPC. NAO
OCORRENCIA. JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. DATA DO
VENCIMENTO. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA N° 211/STJ.
REEXAME DE CLA USULAS CONTRATUAIS E DE PROVAS.
INVIABILIDADE. SUMULAS N°5 E N° 7/STJ.

1. Ndo ha falar em negativa de prestagdo jurisdicional se o tribunal de origem
motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia com a
aplicagdo do direito que entende cabivel a hipotese, apenas ndo no sentido
pretendido pela parte.

2. A auséncia de prequestionamento da matéria suscitada no recurso especial,
a despeito da oposicio de embargos de declaracdo, impede o conhecimento do
recurso especial (Sumula n° 211/STJ).

3. A reforma do julgado demandaria interpreta¢do de clausulas contratuais e
reexame do contexto fatico-probatorio, procedimentos vedados na estreita via
do recurso especial, a teor das Sumulas n°5 e n° 7/STJ.

4. Tratando-se de divida liquida e com vencimento certo, o termo inicial dos
juros de mora é a data de vencimento da obrigagdo.

Precedentes.

5. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp n. 1.978.673/DF, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 16/12/2024, DJEN de 20/12/2024.)
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AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAQ DE
COBRANCA. ALEGACAO DE ILIQUIDEZ E INEXIGIBILIDADE DA DIVIDA.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS N. 282 E 356 DO STF.
QUESTAO DE ORDEM PUBLICA. JUROS DE MORA. FIXADOS DESDE A
DATA DA CITACAO PELA SENTENCA. ALTERACAO DO TERMO INICIAL
DOS JUROS PELA CORTE DE ORIGEM PARA A DATA DO VENCIMENTO
DA OBRIGACAO, SEM QUE HOUVESSE RECURSO DA PARTE
INTERESSADA. SITUACAQ QUE OCASIONOU PREJUIZO A UNICA PARTE
QUE INTERPOS APELACAO. REFORMATIO IN PEJUS. CONFIGURACAO.

1. Ausente o prequestionamento, exigido inclusive para as matérias de ordem
publica, incidem os ébices das Sumulas n. 282 e 356 do STF.

2. As questoes de ordem publica devem ser apreciadas de oficio, desde que haja
oportunidade processual habil para tanto. A oportunidade se da, amplamente,
no julgamento da causa, em primeiro grau de jurisdi¢do, quando o juiz, a vista
do pedido e da causa de pedir, deve aplicar o direito a espécie e fazer incidir
todos os consectarios legais, mesmo que ndo expressamente requeridos pelo
autor.

3. Em grau de recurso deve ser considerado o limite da devolugdo
compreendida no apelo. Matérias de ordem publica devem ser consideradas,
dentro dos limites do recurso apresentado.

4. Nesse contexto, se ndo houve recurso da parte prejudicada com determinado
topico da sentenga, mesmo que acessorio, ndo cabe ao julgador, de oficio,
piorar a situagdo da unica parte recorrente, alterando pardmetros de cadlculo de
acessorios, com os quais se conformou a parte adversaria, sob pena de incorrer
em reformatio in pejus.

5. Agravo interno a que se da provimento.

(Aglnt no AREsp n. 1.987.414/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 7/3/2023, DJe de 13/4/2023.)

No que tange a violacdo ao art. 397 do CC, afirma o recorrente que os juros moratorios
deveriam incidir desde o vencimento de cada parcela, por se tratar de obrigacdo positiva e liquida
com termo certo (mora ex re), sendo desnecessdria interpelagdo prévia, de modo que a fixagdo do
termo inicial apenas apds a regularizacdo do loteamento contrariaria o comando legal; sustenta,
ainda, que a suspensdo dos pagamentos imposta na ACP ndo afastaria a constituicdo em mora do
comprador, que deveria ter efetuado depositos no Registro de Imoveis ou consignado em
pagamento para se eximir dos encargos (e-STJ, fls. 205, 209-214).

Conforme se depreende do acérddo, o Tribunal de origem reconheceu, expressamente,
a regra da mora ex re prevista no art. 397 do CC, afirmando que, em obrigagdes positivas e
liquidas, os juros moratorios, em regra, fluiriam desde o vencimento de cada parcela, mas afastou
sua aplicagdo no caso concreto em razdo da suspensdo da exigibilidade decorrente da
irregularidade do loteamento e da incidéncia da exceptio non adimpleti contractus (art. 476 do
CC), fixando os juros apenas a partir da regularizacio.

Em face das premissas firmadas no acérddo, a incidéncia da mora ex re foi
expressamente reconhecida como regra geral, mas legitimamente afastada no caso concreto em
razdo da suspensdo da exigibilidade das prestagdes decorrente de ordem liminar na acdo civil

publica e da reciprocidade de inadimplemento da loteadora, circunstancias que impedem a
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constituicdo em mora do adquirente até a regularizacdo do loteamento. Nessa moldura, os juros
moratérios somente poderiam fluir apos cessado o impedimento juridico, porquanto, sem
exigibilidade, ndo h4 mora a ser contabilizada.

A ratio decidendi apoiou-se na exceptio non adimpleti contractus, que obsta ao credor
inadimplente exigir o cumprimento da obrigacdo do outro contratante enquanto ndo cumprir a sua.
Assim, ainda que a obrigacdao do adquirente fosse positiva e liquida, a irregularidade do loteamento
tornava inexigivel o preco, atraindo a exce¢do do contrato ndo cumprido e, por conseguinte,
afastando a regra do art. 397 do CC até a regularizagao.

O acérdao, ademais, enfrentou a tese de depdsitos prevista no regime do parcelamento
do solo, citando precedente que, em hipdteses andlogas, fixa os juros a partir da notificacao
/regularizagdo, assentando que a determinagdo de depdsito no Registro de Imoveis ndo beneficia o
loteador clandestino para fazer os juros incidirem desde o vencimento. Tal fundamento afasta a
conclusdao de que a auséncia de deposito converteria automaticamente a mora em ex re durante a
irregularidade, preservando o equilibrio contratual diante da inexigibilidade temporaria.

Por fim, ponderou-se que a contagem de juros desde cada vencimento, no periodo em
que a propria loteadora estava inadimplente e a cobranga judicialmente vedada, geraria situagcdo
iniqua, transmutando o inadimplemento do fornecedor em “aplicagdo financeira” remunerada a
altas taxas, ao passo que a corre¢ao monetaria desde cada vencimento foi mantida por constituir
mera recomposi¢ao do valor nominal da divida, evitando locupletamento indevido e preservando o
valor real do crédito.

Nessas condigodes, ndo se configura violagdo ao art. 397 do CC; ao revés, ha aplicagcdo
excepcional juridicamente fundamentada, compativel com a suspensao de exigibilidade e com a
exceptio non adimpleti contractus.

A respeito, o entendimento da Corte no que tange ao reconhecimento da exce¢do do

contrato nao cumprido, disciplinada no art. 476 do CC:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. LOJA DE
ROUPAS INFANTIS. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
AUSENCIA. CLAUSULA DE NAO CONCORRENCIA. VIOLACAO.
AUSENCIA DE LIMITE TEMPORAL. INVALIDADE. ANULABILIDADE.
DECRETACAO DE OFICIO. IMPOSSIBILIDADE. EXCECAO DO
CONTRATO NAO CUMPRIDO. CONFIGURADA.

1. Hipotese em exame

1. Ag¢do de obrigagdo de fazer ajuizada em 30/8/2018, da qual foi extraido o
presente recurso especial, interposto em 20/9/2024 e concluso ao gabinete em
26/12/2024.

1. Questdo em discussdo

2. O proposito recursal consiste em decidir se o reconhecimento da invalidade
de clausula de ndo-concorréncia, por inexisténcia de limite temporal, pode
ocorrer de oficio.

I1I. Razoes de decidir

3. Nao ha ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC quando o Tribunal de origem
examina, de forma fundamentada, a questdo submetida a apreciac¢do judicial e
na medida necessaria para o deslinde da controvérsia, ainda que em sentido
contrario a pretensdo da parte.
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4. A clausula de ndo-concorréncia estabelece a veda¢do de que um dos
contratantes comercialize bens ou servicos semelhantes aqueles
comercializados pelo outro contratante, evitando que haja entre eles
competi¢do por clientela.

5. Trata-se de clausula que restringe os principios constitucionais da livre
iniciativa e da livre concorréncia (art. 170, CF). Por isso, ndo é possivel
estabelecer clausula de ndo-concorréncia de forma ilimitada, sem restrigoes.

6. Sdao validas as clausulas contratuais de ndo-concorréncia, desde que
limitadas espacial e temporalmente, porquanto adequadas a prote¢cdo da
concorréncia e dos efeitos danosos decorrentes de potencial desvio de clientela
- valores juridicos reconhecidos constitucionalmente. Precedente.

7. A clausula de ndo-concorréncia em que ausente a necessaria limitagdo
temporal é invalida, o grau de intensidade de tal invalidade é a anulabilidade,
ndo a nulidade

8. A exce¢do do contrato ndao cumprido, disciplinada no art. 476 do CC,
estabelece que nenhuma das partes contratantes pode exigir o0 cumprimento
da obrigacdo da outra, sem antes cumprir a sua propria obrigacdo.

9. No recurso sob julgamento, (i) diante da auséncia de pedido e contraditorio
acerca da auséncia de limitagdo temporal na clausula de ndo-concorréncia,
deve ser afastada a nulidade decretada de oficio; e (ii) ambas as partes
descumpriram as clausulas de ndo-concorréncia, de modo que uma das
contratantes ndo pode exigir o cumprimento da obrigagdo, sem antes adequar-
se.

1V. Dispositivo 10. Recurso especial conhecido e parcialmente provido, apenas
para afastar a nulidade das clausulas de nao-concorréncia, decretada de oficio
pelo tribunal de origem.

(REsp n. 2.185.015/SC, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 5/8/2025, DJEN de 15/8/2025.)

A luz desses fundamentos, mostra-se adequada a manutengdo do acérddo recorrido
quanto ao termo inicial dos juros, em razdo da inexigibilidade temporaria e da incidéncia da
exceptio non adimpleti contractus, sem violagdo ao art. 397 do CC. Resta, pois, inviavel a
pretensdo de fazer prevalecer a mora ex re durante a irregularidade do loteamento.

Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial e, nessa extensao,
negar-lhe provimento.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.604.886 / SP

Numero Registro: 2024/0107495-9 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10061495520218260229

Sessao Virtual de 28/10/2025 a 03/11/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

AGRAVANTE : EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS GOVERNADOR LTDA
ADVOGADO : ANTONIO JUNQUEIRA BARRETTO JUNIOR - SP178559
AGRAVADO : ODETE DE OLIVEIRA

ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao Virtual de 28/10/2025 a
03/11/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas Ihe negou provimento, nos
termos do voto do Sr. Ministro Raul Araujo.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Joao
Otavio de Noronha.

Brasilia, 03 de novembro de 2025
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