SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3001264 - GO (2025/0278605-8)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE . FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TG ATIVO REAL
ADVOGADO : LUCAS LIMA RODRIGUES - GO038049
AGRAVADO : MARIA MENDES BARBOSA
ADVOGADO : MARCELO XAVIER LIMA - GO060592
EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. VIOLACAO DO ART. 1.022 DO CPC/2015. NAO OCORRENCIA.
CULPA EXCLUSIVA DO VENDEDOR. INVERSAO DA CLAUSULA
PENAL. POSSIBILIDADE. CONSONANCIA DO ACORDAO RECORRIDO
COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. Nao se verifica a alegada violacdo ao art. 1.022 do CPC/2.015, na medida em
que a eg. Corte de origem dirimiu, fundamentadamente, a questdo que lhe foi
submetida, ndo sendo possivel confundir julgamento desfavoravel, como no
caso, com negativa de prestagao jurisdicional ou auséncia de fundamentagao.

2. "No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a construtora
/incorporadora, havendo previsio de clausula penal apenas para o
inadimplemento do adquirente, devera ela ser considerada para a fixa¢do da
indenizag¢do pelo inadimplemento do vendedor. As obrigagoes heterogéneas
(obrigagoes de fazer e de dar) serdo convertidas em dinheiro, por arbitramento
Jjudicial" (REsp 1.631.485/DF, Relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
Segunda Secdo, julgado em 22/5/2019 DJe de 25/6/2019).

3. O entendimento adotado no acordio recorrido coincide com a jurisprudéncia
assente desta Corte Superior, circunstancia que atrai a incidéncia da
Stmula 83/ST1J.

4. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em Sessdo Virtual de 21/10/2025
a 27/10/2025, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

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

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

Brasilia, 28 de outubro de 2025.
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Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. VIOLACAO DO ART. 1.022 DO CPC/2015. NAO OCORRENCIA.
CULPA EXCLUSIVA DO VENDEDOR. INVERSAO DA CLAUSULA
PENAL. POSSIBILIDADE. CONSONANCIA DO ACORDAO RECORRIDO
COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. Nao se verifica a alegada violacdo ao art. 1.022 do CPC/2.015, na medida em
que a eg. Corte de origem dirimiu, fundamentadamente, a questdo que lhe foi
submetida, ndo sendo possivel confundir julgamento desfavoravel, como no
caso, com negativa de prestagao jurisdicional ou auséncia de fundamentagao.

2. "No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a construtora
/incorporadora, havendo previsio de clausula penal apenas para o
inadimplemento do adquirente, devera ela ser considerada para a fixa¢do da
indenizag¢do pelo madlmplemento do vendedor. As obrigagoes heterogéneas
(obrigagoes de fazer e de dar) serdo convertidas em dinheiro, por arbitramento
Jjudicial" (REsp 1.631.485/DF, Relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
Segunda Secdo, julgado em 22/5/2019 DJe de 25/6/2019).

3. O entendimento adotado no acordio recorrido coincide com a jurisprudéncia
assente desta Corte Superior, circunstancia que atrai a incidéncia da
Stmula 83/ST1J.

4. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO TG ATIVO REAL contra decisdo que inadmitiu seu recurso especial,
fundamentado no art. 105, III, alinea "a", da Constitui¢do Federal, contra acérddo proferido pelo

eg. Tribunal de Justica do Estado de Goids, assim ementado:

“EMENTA: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL.
RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CULPA
EXCLUSIVA DO VENDEDOR. APLICACAO DA SUMULA 543 DO STJ.
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DEVOLUGCAO IMEDIATA DOS VALORES PAGOS. JUROS DE MORA A
PARTIR DA CITACAO. MANUTENCAO DA CLAUSULA PENAL. APELACAO
DESPROVIDA.

1. Caso em exame: Trata-se de apelagdo civel interposta contra sentenga que
Jjulgou procedente o pedido de rescisdo contratual, atribuindo a culpa exclusiva
ao vendedor pela ndo entrega das obras de infraestrutura no prazo legal, e
condenando-o a devolug¢do dos valores pagos pela autora, aplicando-se a
Sumula 543 do STJ.

1I. Questoes em discussdo: a) Saber se a rescisdo contratual deve ser atribuida
a apelada por inadimpléncia ou ao apelante por descumprimento da obriga¢do
de entrega da obra de infraestrutura. b) Saber se é cabivel a aplica¢do da
clausula penal compensatoria e a devolugdao imediata dos valores pagos pela
apelada, sem parcelamento. c) Definir o termo inicial dos juros de mora sobre
os valores a serem restituidos.

1II. Razoes de decidir: A apelada ndo pode ser considerada inadimplente, pois
obteve decisdo judicial que suspendeu a exigibilidade do pagamento das
parcelas.

O apelante ndo comprovou a entrega da totalidade das obras de infraestrutura,
incorrendo em inadimplemento contratual, o que justifica a aplica¢do da
Sumula 543 do STJ, determinando a devolugdo integral e imediata dos valores
pagos.

A clausula penal compensatoria é devida, pois o contrato previa penalidade em
caso de descumprimento pelo vendedor.

Ha violagdo ao dever de informagdo quando a adquirente ndo for cientificada,
prévia e ostensivamente, acerca do onus de suportar o pagamento da
corretagem, com destaque do seu valor na discrimina¢do do prego, situa¢do
que afasta o direito a devolugdo deste.

Os juros de mora devem incidir a partir da cita¢do, conforme fixado na
sentenga e pacificado pela jurisprudéncia.

1V. Dispositivo e tese: Recurso conhecido e desprovido. “l. A rescisdo
contratual por culpa do vendedor impoe a devolucdo imediata e integral dos
valores pagos pelo comprador, conforme a Sumula 543 do STJ, sem direito a
reten¢do da valor da comissdo de corretagem quando ndo especificada no
contrato. 2. Os juros de mora incidem a partir da citagdo, em caso de
inadimplemento do vendedor.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, art. 485, VI; CC, art. 476, Lei 6.766/79;
Sumula 543 do STJ.” (fls. 546-547)

Os embargos de declaragdo opostos foram parcialmente conhecidos e, na parte
conhecida, desprovidos (fls. 590-598).

Nas razdes do recurso especial (fls. 602-619), a parte recorrente alega violagdo aos arts.
182 e 884 do Cddigo Civil e 1.022, paragrafo tnico, II, do Codigo de Processo Civil.

Sustenta que o acordao recorrido incorreu em omissao, por ndo enfrentar, mesmo apos
a oposi¢dao de embargos de declaragdo, as questdes atinentes a interpretacao dos artigos 182 e 884
do Codigo Civil.

Argumenta que a resolucgdo contratual com retorno ao status quo ante, cumulada com a
inversao da clausula penal compensatoria, caracteriza incompatibilidade 16gica e juridica, além de
gerar enriquecimento sem causa e configurar bis in idem, pois a devolugdo integral e corrigida dos
valores pagos ¢ suficiente para reparar os prejuizos suportados pela promitente-compradora.

Requer, ao final, concessdo de efeito suspensivo.

Foram apresentadas contrarrazdes ao recurso especial (fls. 647-674).
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O recurso especial foi inadmitido na origem, dando ensejo a interposi¢do do presente
agravo.

E o relatério.
VOTO

A irresignagdo ndo comporta provimento.

Na origem, cuida-se de agdo de rescisdo de contrato de compra e venda de imdvel,
cumulada com restituicdo de valores, proposta por MARIA MENDES BARBOSA (promitente-
compradora), em razdo do ndo cumprimento, no prazo legal, das obras de infraestrutura do
loteamento Setor Solange.

O juizo de primeira instancia, cuja decisao foi integralmente mantida pelo Tribunal de
Justica, julgou procedente os pedidos iniciais, declarando a rescisdo contratual por culpa exclusiva
do réu (promitente-vendedor), condenando-o a devolucao imediata e integral dos valores pagos e
ao pagamento de multa penal invertida.

De inicio, ndo prospera a alegada ofensa ao art. 1.022 do Codigo de Processo Civil de
2015, tendo em vista que o v. acordao recorrido dirimiu a matéria submetida a sua apreciagao,
manifestando-se expressamente acerca dos temas necessarios a solugdo da lide, dessa forma,
adotou fundamentagdo suficiente, decidindo integralmente a controvérsia referente a possibilidade
de incidéncia de clausula penal na espécie, conforme sera a seguir a abordado.

E indevido conjecturar-se acerca da deficiéncia de fundamentacio ou da existéncia de
omissdo, de obscuridade ou de contradicdo no julgado apenas porque decidido em
desconformidade com os interesses da parte. No mesmo sentido, podem ser mencionados os
seguintes julgados: EDcl no AgInt no REsp n. 2.114.250/MG, Relator Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 4/2/2025, DJEN de 6/3/2025; REsp n. 2.086.697/SP, Relator
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 24/2/2025,
DJEN de 5/3/2025; EDcl no AgInt na Rcl n. 45.542/SP, Relator Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, SEGUNDA SECAO, julgado em 18/2/2025, DJEN de 24/2/2025; ¢ EDcl no Aglnt
nos EDcl nos EREsp n. 1.859.857/PR, Relator Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES,
CORTE ESPECIAL, julgado em 25/2/2025, DJEN de 12/3/2025.

Melhor sorte ndo socorre a parte recorrente no tocante a tese da incompatibilidade entre
a resolucdo contratual (com a devolucdo das quantias pagas) e a inversdao da cldusula penal
compensatoria.

No ponto, o Tribunal de origem manteve a condenacdo em multa penal compensatoria,
sob a justificativa de que a culpa pelo desfazimento do negdcio recaiu sobre o promitente-
vendedor, razdo pela qual, além da restituicao integral das quantias pagas, incide a clausula penal
livremente pactuada.

Para fundamentar esse entendimento, a Corte estadual invocou a aplicacdo do
Tema 971/STJ, segundo o qual, em contratos de adesdo celebrados entre comprador e construtora

/incorporadora, existindo cldusula penal prevista apenas para o inadimplemento do adquirente, essa

Documento eletronico VDA51517982 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 20/10/2025 19:22:15
Codigo de Controle do Documento: 3773616c-34a4-4002-a104-1e0456f8f9a7



estipulacdo deve ser utilizada como critério para fixar a indeniza¢do quando o descumprimento for
imputado ao vendedor.
A proposito, importa conferir excerto do acordao recorrido:

"O apelante foi condenado ao pagamento de multa penal invertida em favor da

autora, a incidir sobre as parcelas pagas por esta, com corre¢do monetaria

pelo INPC, desde a data em que as obras deveriam ter sido entregues, mais

Jjuros de mora de 1% ao més, contados da citagao.

O apelante postula pelo afastamento desta ou que incida sobre o prego do lote.

Sem razdo a recorrente, pois culpa pelo desfazimento recai, sem duvidas, sobre

o promitente vendedor e por isso devem ser restituidos a compradora todos os

valores por ela quitados, bem como incide a clausula penal compensatoria

livremente pactuada entre as partes.

Como visto, a clausula penal é compensatoria e tem a fung¢do de pré fixar os

prejuizos advindos da quebra da relagdo contratual, tal como previsto na

clausula 4.3 do instrumento contratual, in verbis:
“4.2. A multa moratoria, indicada no item 4.1.1, serd automaticamente
elevada ao maior limite que venha a ser admitido em lei, na data de sua
entrada em vigor. 4.3. No caso de distrato nos termos ora tratados,
observado o time 4.1.1., serdo apuradas as quantias pagas pelo
COMPRADOR, e, delas serdo descontadas, as despesas e prejuizos
incorridos pela VENDEDORA, atualizadas monetariamente, quais sejam:
(i) Custos administrativos e de promogdo de venda a taxa 30% (trinta por
cento) sobre os valores recebidos pela VENDEDORA:”

O Superior Tribunal de Justi¢a, no julgamento do Tema 971, decidiu que “no

contrato de adesdo firmado entre o comprador e a construtora/incorporadora,

havendo previsdo de clausula penal apenas para o inadimplemento do

adquirente, deverd ela ser considerada para a fixa¢do da indenizac¢do pelo

inadimplemento do vendedor” (R Esp 1614721/DF, Rel. Min. Luis Felipe

Salomdo, Segunda Segao, julgado em 22/05/2019, D Je 25/06/2019).

Sobre essa questdo confira-se a jurisprudéncia deste Tribunal:

()

Assim, a multa penal deve incidir sobre os valores pagos pela compradora, por

se tratar da real quantia gasta pelo pagamento do contrato, e ndo sobre o valor
do imovel.” (fls. 554-555)

Dessa forma, a conclusdo adotada na origem se coaduna com a jurisprudéncia do STJ,
firmada sob o rito dos recursos repetitivos, no sentido de que, “no contrato de adesdo firmado
entre o comprador e a construtora/incorporadora, havendo previsdo de clausula penal apenas
para o inadimplemento do adquirente, devera ela ser considerada para a fixac¢do da indenizagdo

pelo inadimplemento do vendedor” (Tema 971/STJ). Nessa logica:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. OFENSA AO ARTS. 489, § 1°, IV E VI, E 1.022, PARAGRAFO
UNICO, II, DO CPC. INEXISTENCIA. ATRASO NA ENTREGA DE OBRA.
FORTUITO EXTERNO. NAQ VERIFICACAO PELO TRIBUNAL DE ORIGEM.
REVISAO. INT. ERPRETACAO DE CLA USULAS CONTRATUAIS E REEXAME
DE ELEMENTOS FATICO- PROBATORIOS DOS AUTOS. SUMULAS N. 5 E 7
DO STJ. CLAUSULA PENAL. INVERSAO. TEMA N. 971 DO STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. Inexiste ofensa aos arts. 489, § 1° IV e VI, e 1.022, paragrafo unico, 11, do
CPC quando o tribunal de origem aprecia, com clareza e objetividade e de
forma motivada, as questoes que delimitam a controvérsia, ndo ocorrendo
nenhum vicio que possa nulificar o acorddo recorrido nem negativa da
prestagdo jurisdicional.
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2. Aplicam-se as Sumulas n. 5 e 7 do STJ ao caso em que o acolhimento das
teses defendidas no recurso especial implicar, necessariamente, a intepreta¢do
de clausulas contratuais e o reexame de elementos fatico-probatorios dos autos.
3. '"No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a construtora
/incorporadora, havendo previsdo de clausula penal apenas para o
inadimplemento do adquirente, deverd ela ser considerada para a fixacdo da
indenizacgdo pelo inadimplemento do vendedor' (Tema n. 971 do STJ).

4. Agravo interno desprovido."

(Aglnt no Agint no AREsp n. 2.000.286/RJ, Relator Ministro JOAO OTAVIO
DE NORONHA, Quarta Turma, julgado em 29/4/2024, DJe de 2/5/2024)

"PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO. RAZOES QUE NAO ENFRENTAM
O FUNDAMENTO DA DECISAO AGRAVADA. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. FORTUITO EXTERNO.
INEXISTENCIA. REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7/STJ. CULPA
EXCLUSIVA DO PROMITENTE VENDEDOR. RESTITUICAO INTEGRAL
DAS PARCELAS PAGAS. SUMULA 543 DO STJ. CLAUSULA PENAL.

INVERSAO. TEMA 971/STJ. AUSENCIA DE INDICACAO DE DISPOSITIVO
INFRACONSTITUCIONAL. SUMULA N° 284/STF.

1. As razoes do agravo interno ndo enfrentam adequadamente o fundamento da
decisdo agravada.

2. Nado cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatoria (
Sumula 7/STJ).

3. "Na hipotese de resolugcdo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em
caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente,
caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento" (
Sumula 543/STJ).

4. A jurisprudéncia do STJ firmou o entendimento no sentido de que no
contrato de adesdo firmado entre o comprador e a construtora/incorporadora,
havendo previsdo de clausula penal apenas em desfavor do adquirente, deverd
ela ser considerada para a fixacdo da indenizacio pelo inadimplemento do
vendedor.

5. A auséncia de indicag¢do de dispositivo infraconstitucional violado ou sobre o
qual recaia o dissidio jurisprudencial atrai a aplicagdo do obice contido na
Sumula n°® 284/STF.

6. Agravo interno a que se nega provimento."

(Agint no Agint no AREsp n. 1.919.381/RJ, Relatora Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, j. 28/11/2022, DJe de 2/12/2022)

Assim, constata-se que o entendimento adotado no acérdao recorrido coincide com a
jurisprudéncia assente desta Corte Superior, de modo a atrair o ¢bice processual sedimentado no
verbete da Sumula 83 do Superior Tribunal de Justica.

Diante do exposto, nos termos do art. 253, paragrafo unico, I, b, do RISTJ, conhego do
agravo para negar provimento ao recurso especial, motivo pelo qual reputo prejudicado o pedido
de efeito suspensivo.

Com supedaneo no art. 85, § 11, do Cdédigo de Processo Civil de 2015, majoro os
honorarios advocaticios devidos a parte agravada em 10% sobre o valor j4 fixado pelas instancias
ordinarias, observados, se aplicaveis, os limites percentuais previstos nos §§ 2° e 3° do referido
dispositivo legal.

E como voto.
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Sessao Virtual de 21/10/2025 a 27/10/2025

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 : FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TG ATIVO REAL
ADVOGADO : LUCAS LIMA RODRIGUES - GO038049

AGRAVADO : MARIA MENDES BARBOSA

ADVOGADO : MARCELO XAVIER LIMA - GO060592

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - ESPECIES DE CONTRATOS - ALIENAGAO
FIDUCIARIA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 21/10/2025 a
27/10/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

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 Jo&o
Otavio de Noronha.
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Brasilia, 27 de outubro de 2025
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