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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2195639 - MG (2025/0032611-1)

RELATORA . MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
RECORRENTE : JOSE MARIA SOUSA VIANA
ADVOGADOS . ANDRE SOARES BRANQUINHO - MG089298
ELEONORA APARECIDA VASCONCELOS SANTANA - DF036823
RECORRIDO . MARTINS CARNEIRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA
ADVOGADOS : JULIANA DA SILVA COUTO - M(G133413

CARLOS EDUARDO CAMPOS VIEIRA - MG107709

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE IMOVEL E RETENCAO DE VALORES.
INADIMPLENCIA DO COMPRADOR. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
INOCORRENCIA. ABUSIVIDADE NAS ATUALIZACOES DE PARCELAS (PERIODO DE
NORMALIDADE CONTRATUAL). TEMA 28/STJ. DESCARACTERIZACAO DA MORA.
INAPLICABILIDADE NO CASO CONCRETO.

1. Inexiste negativa de prestagao jurisdicional quando o Tribunal de origem enfrenta de
modo suficiente a tese de que eventual abusividade dos encargos no periodo de
normalidade contratual afastaria a mora do devedor, reafirmando, em embargos de
declaracao, a fundamentacao adotada.

2. A orientacao firmada por esta Corte (Tema 28/STJ) admite, em tese, que a cobranca
de encargos abusivos no periodo de normalidade contratual descaracterize a mora do
devedor; todavia, sua incidéncia depende das circunstancias do caso.

3. Hipotese em que o acérdao estadual fixou moldura fatica de inadimplemento absoluto
do comprador, com acumulo de mais de vinte parcelas vencidas e auséncia total de
pagamentos, ainda que parciais, o que afasta a aplicacdo, na espécie, da tese de
descaracterizagcao da mora.

4. Recurso especial ndo provido.

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 Sesséo Virtual de 04/11/2025
a 10/11/2025, por unanimidade, conhecer do recurso mas lhe negar provimento, nos termos do
voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi, Jodo Otavio de Noronha e
Raul Araljo votaram com a Sra. Ministra Relatora

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

Brasilia, 14 de novembro de 2025.
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Ministra Maria Isabel Gallotti
Relatora
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1. Inexiste negativa de prestagao jurisdicional quando o Tribunal de origem enfrenta de
modo suficiente a tese de que eventual abusividade dos encargos no periodo de
normalidade contratual afastaria a mora do devedor, reafirmando, em embargos de
declaracao, a fundamentacao adotada.

2. A orientacao firmada por esta Corte (Tema 28/STJ) admite, em tese, que a cobranca
de encargos abusivos no periodo de normalidade contratual descaracterize a mora do
devedor; todavia, sua incidéncia depende das circunstancias do caso.

3. Hipotese em que o acérdao estadual fixou moldura fatica de inadimplemento absoluto
do comprador, com acumulo de mais de vinte parcelas vencidas e auséncia total de
pagamentos, ainda que parciais, o que afasta a aplicacdo, na espécie, da tese de
descaracterizagcao da mora.

4. Recurso especial ndo provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto, com base nas alineas “a” e “c” do
inciso Ill do art. 105 da Constituicao Federal, por José Maria Sousa Viana contra acérdao
assim ementado (fls. 288-288):

APELACOES CIVEIS — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO
DE IMOVEL E RETENCAO DE VALORES PARA COMPENSACAO DE DESPESAS
E PERDAS E DANOS - INADIMPLENCIA DO COMPRADOR - RESCISAO
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CONTRATUAL — LEGITIMIDADE — RETENCAO DE ARRAS E COBRANCA DE
MULTA CONTRATUAL — INADMISSAO - HONORARIOS SUCUMBENCIAIS —
DEVIDA OBSERVANCIA DO ART. 85, §2°, DO CPC.

- Constatando-se a existéncia do contrato de compra e venda do imével e a
inadimpléncia do comprador, deve ser julgado procedente o pedido de rescisdo
contratual.

- Ainda que se reconhega qualquer abusividade nas atualizagbes das parcelas, tal
fato nao se mostra suficiente para se permitir o reconhecimento da inexisténcia de
mora por parte do comprador, notadamente porque sequer o pagamento parcial fora
por ele procedido.

- A cumulagdo da multa compensatéria, com a perda do sinal de pagamento
configura bis in idem e gera enriquecimento sem causa e, destarte, ndo deve ser
permitida.

- Nao ha que se falar em alteragdo da forma de arbitramento dos honorarios
sucumbenciais, havendo sua fixacdo observado devidamente o estabelecido pelo
art. 85, §2° do CPC.

Os embargos de declaragdo opostos por José Maria Sousa Viana foram
rejeitados (fls. 326-331).

Nas razdes do recurso especial, a parte recorrente alega, em sintese, que o
acoérdao recorrido violou os arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, II, do Codigo de Processo Civil,
bem como os arts. 394, 400 e 401, inciso Il, do Cadigo Civil.

Sustenta que houve negativa de prestacédo jurisdicional, uma vez que o
Tribunal de origem nao enfrentou a alegacdo de que a mora da recorrida antecedeu a
sua, o que descaracterizaria a mora do recorrente. Argumenta que a cobranga de
encargos abusivos pela recorrida no periodo de normalidade contratual configurou mora
creditoris, afastando a mora solvendi do recorrente, conforme entendimento consolidado
no Superior Tribunal de Justica.

Defende, ainda, que o Tribunal de origem negou vigéncia aos arts. 394, 400 e
401, inciso Il, do Cadigo Civil, ao afirmar que a abusividade nos encargos contratuais néo
seria suficiente para descaracterizar a mora do recorrente. Aponta dissidio jurisprudencial
em relagdo a precedentes do Superior Tribunal de Justica que reconhecem a
descaracterizacido da mora do devedor em casos de cobranga abusiva pelo credor.

Decorreu o prazo sem apresentacao de contrarrazdes (fl. 387).

E o relatorio.

VOTO

O recurso ndo merece prosperar.

Originariamente, trata-se de agdo de rescisao contratual cumulada com
restituicdo de imovel e retengcao de valores para compensacao de despesas e perdas e
danos, ajuizada por Martins Carneiro Empreendimentos Imobiliarios Ltda. — ME em face
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de José Maria Sousa Viana. A parte autora pleiteou a rescisao do contrato de compra e
venda de imovel, a devolugdo do imovel e a retengao de valores pagos pelo réu, em
razao de sua inadimpléncia.

A sentenga julgou parcialmente procedentes os pedidos, para rescindir o
contrato, determinar o retorno das partes ao status quo ante, com a devolugcdo do imovel
a autora e das parcelas pagas ao réu, permitir a retengao do valor pago a titulo de arras
e determinar a reintegragdo da autora na posse do imovel. Condenou as partes, na
mesma propor¢ao, ao pagamento das custas e honorarios advocaticios, fixados em 10%
do valor atualizado da causa, em razao da sucumbéncia reciproca.

O Tribunal de origem negou provimento as apelagdes interpostas por ambas
as partes, mantendo a sentenca. Fundamentou que, ainda que houvesse abusividade
nas atualizagdes das parcelas, tal fato ndo seria suficiente para descaracterizar a mora
do comprador, uma vez que este sequer realizou pagamento parcial das parcelas
devidas. Rejeitou, ainda, a cumulagdo da multa compensatoria com a perda do sinal de
pagamento, por configurar bis in idem, e considerou correta a fixacdo dos honorarios
advocaticios nos termos do art. 85, § 2°, do Cédigo de Processo Civil.

Os embargos de declaragcéo opostos pelo recorrente foram rejeitados, sob o
fundamento de inexisténcia de vicios no acérdao embargado.

A partir dai, vé-se que o recorrente estrutura a insurgéncia em dois eixos
principais: o primeiro refere-se a negativa de prestacéo jurisdicional, sob alegagao de que
o Tribunal de Justica de Minas Gerais teria deixado de enfrentar questao relevante para a
solugcdo da controvérsia, qual seja, a anterioridade da mora da credora, que, ao exigir
encargos abusivos, teria incidido em mora accipiendi ou mora creditoris.

A tal respeito, foram opostos embargos de declaragdo, nos quais se buscou a
apreciagao da matéria, mas estes foram rejeitados sob o fundamento de inexisténcia de
vicio, limitando-se a Corte local a reafirmar os fundamentos do julgado anterior.

Em razao disso, sustenta o recorrente violagédo aos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022,
II, do CPC, por auséncia de fundamentacgao e negativa de prestagao jurisdicional.

O segundo fundamento do recurso especial consiste na alegada violagdo aos
arts. 394, 400 e 401, Il, do Cdédigo Civil, além da invocagao de dissidio jurisprudencial.

O recorrente defende que, uma vez reconhecida a abusividade de encargos
no periodo de normalidade contratual, resta descaracterizada a mora do devedor,
entendimento que afirma ser condizente com a jurisprudéncia desta Corte Superior (
REsp 1.061.530/RS, julgado sob a sistematica do art. 543-C do CPC/73 — Tema 28/STJ,
AgRg no REsp 716.187/RS; REsp 857.299/SC).

Para o recorrente, portanto, ndo caberia imputar-lhe inadimplemento, sendo de
rigor a improcedéncia da agao de rescisao contratual.
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O acordao recorrido, no entanto, manteve a rescisdo contratual, sob o
fundamento de que o adquirente permaneceu inadimplente por mais de vinte parcelas,
sem efetuar sequer pagamento parcial.

Embora reconhecida a abusividade de determinados encargos, concluiu que
tal circunstancia nao afastaria a mora do devedor, sendo indevida apenas a cumulacao
de arras com multa contratual, por configurar bis in idem.

Em sede de embargos de declaragdo, a Corte local reafirmou esse
posicionamento, rejeitando a tese de mora antecedente da credora.

Dessa forma, a controvérsia devolvida a esta Corte cinge-se a duas frentes: (i)
a alegada negativa de prestagao jurisdicional, por auséncia de enfrentamento da tese de
mora da credora nos embargos de declaragao, e (ii) o mérito da discussao, atinente a
possibilidade de cobranca de encargos abusivos descaracterizar a mora do devedor, nos
termos da jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justiga.

A primeira tese ndo merece prosperar.

Com efeito, no julgamento da apelagédo, o Tribunal de origem registrou que o
réu sustentara a existéncia de cobrancas abusivas no periodo de normalidade contratual
e, a partir disso, pleiteara a descaracterizagdo da mora.

O colegiado, todavia, enfrentou de maneira direta o ponto central da
controvérsia, consignando que, “ainda que se reconhega qualquer abusividade nas
atualizagbes das parcelas, tal fato ndo se mostra suficiente para se permitir o
reconhecimento da inexisténcia de mora por parte do comprador’, ressaltando, de forma
expressa, dois elementos faticos determinantes: a auséncia total de pagamento, sequer
parcial, e a existéncia de vinte e duas parcelas vencidas quando do ajuizamento da acéo.

Houve, portanto, manifestagao explicita sobre a questdo, com rejei¢cao da tese.

De igual modo, no acérdao proferido nos embargos de declaragao, o Tribunal
mineiro reafirmou esse posicionamento. Apods reproduzir o trecho central do voto da
apelacédo, concluiu que o julgado nao padecia de qualquer vicio, qualificando a
insurgéncia como mero inconformismo com o resultado.

A Corte, assim, demonstrou ter tomado ciéncia da tese e a rejeitou, mantendo
o raciocinio de fundo: a eventual abusividade, no caso concreto, ndo afastava a mora do
devedor, diante do inadimplemento prolongado e da auséncia de qualquer pagamento.

Dessa forma, a luz das decisbes examinadas, ndo se verifica omisséo a
ensejar a alegada negativa de prestagao jurisdicional. Houve enfrentamento suficiente,
ainda que em sentido contrario ao pretendido pela parte recorrente, razdo pela qual
inexiste violagdo aos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, 1l, do Cddigo de Processo Civil.

Superada a preliminar, passa-se ao exame do mérito recursal.

No tocante a alegada abusividade contratual, o recorrente sustenta que a
credora teria exigido valores superiores aos devidos no periodo de normalidade,
apontando, inclusive, diferengas entre o valor contratual da prestagdo (R$ 607,72) e o
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montante efetivamente cobrado (R$ 618,57), bem como acréscimos posteriores da
ordem de R$ 80,00 mensais.

O Tribunal de origem, todavia, embora tenha reconhecido a possibilidade de
abusividade nas atualizagdes das parcelas, concluiu que tal circunstancia nao seria
suficiente para descaracterizar a mora do comprador, ressaltando a auséncia total de
pagamentos, sequer parciais, e o acumulo de vinte e duas parcelas vencidas a época do
ajuizamento da acgdo, fundamentos estes reafirmados no julgamento dos embargos de
declaragao.

A controvérsia gira em torno da aplicagado dos arts. 394, 400 e 401, I, do
Cddigo Civil, diante da alegacado de que a cobranga de valores superiores ao contratado
no periodo de normalidade configuraria mora creditoris e, por consequéncia, afastaria a
mora do devedor.

Reitero que o Tribunal de origem reconheceu a possibilidade de abusividade
na atualizagdo das parcelas, mas consignou que tal circunstancia n&o teria o condao de
descaracterizar a mora do comprador, sobretudo em razdo da auséncia absoluta de
pagamentos, ainda que parciais, e do acumulo de vinte e duas parcelas vencidas a
época do ajuizamento da demanda.

A jurisprudéncia desta Corte, no entanto, notadamente no julgamento do
REsp 1.061.530/RS, submetido ao rito dos repetitivos (Tema 28), firmou orientagdo no
sentido de que a cobranga de encargos abusivos no periodo de normalidade contratual
pode, em tese, afastar a caracterizacdo da mora do devedor.

Esse entendimento tem sido reiterado em diversos precedentes, inclusive no
AREsp 2.077.266/SC, de relatoria do Ministro Antonio Carlos Ferreira (DJe 2/6/2022), no
qual se reconheceu que a incidéncia de indice de corre¢cdo monetaria abusivo (CDI)
descaracteriza a mora, desde que o devedor deposite em juizo os valores
incontroversos, circunstancia que evidenciou adimplemento substancial.

No caso em exame, contudo, a situacao fatica delineada pelo acdérdao
recorrido € diversa. A Corte estadual foi categdrica ao afirmar que o recorrente deixou de
adimplir integralmente suas obrigagbes, cessando totalmente os pagamentos e
acumulando mais de vinte parcelas em atraso. Essa moldura fatica — insuscetivel de
revisdo em recurso especial, ante o ébice da Sumula 7/STJ — distingue o presente caso
daqueles em que esta Corte reconheceu a descaracterizagao da mora.

Assim, embora seja consolidado o entendimento de que a cobranga abusiva
pode afastar a mora solvendi, a orientagdo firmada pelo STJ exige a demonstragcéo de
que o devedor permaneceu adimplente quanto a parte incontroversa ou buscou, ao
menos, consignar os valores que entendia devidos.

Na hipotese, ao contrario, o recorrente incorreu em completo inadimplemento
(nunca pagou qualquer parcela contratual, ainda que de forma parcial), circunstancia que
afasta a incidéncia do entendimento consolidado por esta Corte Superior.
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Em face do exposto, nego provimento ao recurso.

Nos termos do art. 85, § 11, do Cdodigo de Processo Civil, majoro em 10% (dez
por cento) a quantia ja arbitrada a titulo de honorarios em favor da parte recorrida,
observados os limites estabelecidos nos §§ 2° e 3° do mesmo artigo, 6nus suspensos no
caso de beneficiario da justica gratuita.

E como voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao Virtual de 04/11/2025 a
10/11/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou provimento, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi, Jodo Otavio de Noronha e Raul
Araujo votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de
Noronha.
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Brasilia, 10 de novembro de 2025
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