SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3041945 - PA (2025/0323898-5)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : SISTEN - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ENCICON- ENGENHARIA CIVIL E CONSTRUCOES DA
AGRAVANTE AMAZONIA LTDA
ADVOGADOS :  GUSTAVO FREIRE DA FONSECA - PA012724

EDUARDO TADEU FRANCEZ BRASIL - PA013179
GABRIELA MARTINS DE ALMEIDA - PA034412

AGRAVADO : ASSOCIACAO DOS COMPRADORES DO AZURE CONDOMINIUM
ADVOGADOS - PAULO IVAN BORGES SILVA - PA010341
MARCOS ANTONIO BRAZAO E SILVA FILHO - PA025758
INTERES. : MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO PARA
EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO
INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL
PUBLICA. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. INVERSAO DE
CLAUSULA PENAL. TEMA 971/STJ. IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA
DE PREVISAO CONTRATUAL. REEXAME DE PROVAS E CLAUSULAS
CONTRATUAIS. SUMULAS N. 5 E 7/STJ. DECISAO MONOCRATICA
MANTIDA.

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que negou
provimento a agravo em recurso especial, mantendo a inadmissibilidade de
recurso que buscava a reforma de acérdao proferido em agdo civil publica. A
acdo original versa sobre o inadimplemento contratual de construtoras,
consistente no atraso substancial na entrega de empreendimento imobiliario,
resultando em condenagdo ao pagamento de lucros cessantes aos adquirentes.
2. A controvérsia recursal cinge-se a definir se a pretensao de aplicar a tese
firmada no Tema 971/STJ, para substituir a condenacao em lucros cessantes
pela inversdo de uma clausula penal, constitui matéria de direito ou se
demanda reexame do acervo fatico-probatorio e de clausulas contratuais,
atraindo a incidéncia dos obices das Simulas n. 5 e 7 do STJ.

3. A aplicagdo da tese relativa ao Tema 971/STJ, que admite a inversdao de
clausula penal estipulada exclusivamente contra o adquirente, depende da
existéncia fatica de tal previsdo no contrato. No caso, o Tribunal de origem,
apos analise soberana das provas e do instrumento contratual, concluiu
expressamente pela inexisténcia de referida clausula penal.

4. A modificagdo da premissa fatica estabelecida pela instancia ordinaria para
se constatar a existéncia da clausula penal nos contratos firmados demandaria,
inevitavelmente, o reexame de provas e a reinterpretacdo de disposigdes
contratuais, providéncias vedadas em sede de recurso especial, nos termos das
Stmulas n. 5 ¢ 7 do STJ.

5. A incidéncia da Sumula n. 7/STJ impede o conhecimento do recurso
especial também pela alinea "c" do permissivo constitucional, pois a auséncia
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de similitude fatica entre o acordao recorrido e os paradigmas inviabiliza a
demonstragao do dissidio jurisprudencial.
Agravo interno improvido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual
de 16/06/2026 a 22/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos

do voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Ricardo Villas Bdas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira

e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 22 de junho de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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AGRAVANTE AMAZONIA LTDA
ADVOGADOS :  GUSTAVO FREIRE DA FONSECA - PA012724

EDUARDO TADEU FRANCEZ BRASIL - PA013179
GABRIELA MARTINS DE ALMEIDA - PA034412

AGRAVADO : ASSOCIACAO DOS COMPRADORES DO AZURE CONDOMINIUM
ADVOGADOS - PAULO IVAN BORGES SILVA - PA010341
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INTERES. : MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO PARA
EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO
INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL
PUBLICA. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. INVERSAO DE
CLAUSULA PENAL. TEMA 971/STJ. IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA
DE PREVISAO CONTRATUAL. REEXAME DE PROVAS E CLAUSULAS
CONTRATUAIS. SUMULAS N. 5 E 7/STJ. DECISAO MONOCRATICA
MANTIDA.

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que negou
provimento a agravo em recurso especial, mantendo a inadmissibilidade de
recurso que buscava a reforma de acérdao proferido em agdo civil publica. A
acdo original versa sobre o inadimplemento contratual de construtoras,
consistente no atraso substancial na entrega de empreendimento imobiliario,
resultando em condenagdo ao pagamento de lucros cessantes aos adquirentes.
2. A controvérsia recursal cinge-se a definir se a pretensao de aplicar a tese
firmada no Tema 971/STJ, para substituir a condenacao em lucros cessantes
pela inversdo de uma clausula penal, constitui matéria de direito ou se
demanda reexame do acervo fatico-probatorio e de clausulas contratuais,
atraindo a incidéncia dos obices das Simulas n. 5 e 7 do STJ.

3. A aplicagdo da tese relativa ao Tema 971/STJ, que admite a inversdao de
clausula penal estipulada exclusivamente contra o adquirente, depende da
existéncia fatica de tal previsdo no contrato. No caso, o Tribunal de origem,
apos analise soberana das provas e do instrumento contratual, concluiu
expressamente pela inexisténcia de referida clausula penal.

4. A modificagdo da premissa fatica estabelecida pela instancia ordinaria para
se constatar a existéncia da clausula penal nos contratos firmados demandaria,
inevitavelmente, o reexame de provas e a reinterpretacdo de disposigdes
contratuais, providéncias vedadas em sede de recurso especial, nos termos das
Stmulas n. 5 ¢ 7 do STJ.

5. A incidéncia da Sumula n. 7/STJ impede o conhecimento do recurso
especial também pela alinea "c" do permissivo constitucional, pois a auséncia
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de similitude fatica entre o acordao recorrido e os paradigmas inviabiliza a
demonstragao do dissidio jurisprudencial.
Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de agravo interno interposto por SISTEN CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA. ME e ENCICON ENGENHARIA CIVIL E
CONSTRUCOES DA AMAZONIA LTDA. contra decisdo monocratica de minha
relatoria (fls. 2.124-2.129), que negou provimento ao agravo em recurso especial. O
recurso se volta contra acordao proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO
DO PARA, que, em sede de acdo civil publica ajuizada pelo MINISTERIO PUBLICO
DO ESTADO DO PARA, manteve a condenacéo das Agravantes por atraso na entrega de
empreendimento imobiliério.

Em suas razdes recursais (fls. 2.136-2.142), as agravantes sustentam que a
decisdo agravada deve ser reformada, pois (1) a controvérsia ndo seria fatica, mas de
qualificagdo juridica, centrada na correta aplicacdo dos Temas 970 e 971/STJ; (2) a
pretensao recursal ndo demanda reexame de provas, mas apenas a defini¢do do parametro
indenizatério juridicamente adequado, questionando se aplicavel a inversdo da clausula
penal contratual ou o arbitramento de lucros cessantes; (3) a decisdo monocratica partiu
de premissa equivocada ao afirmar a necessidade de reexame fatico para verificar a
existéncia da cldusula penal, quando sua presenga em 28 dos 29 contratos firmados seria
fato incontroverso nos autos; (4) a nao aplicacao da técnica de inversdo da clausula penal,
em favor do arbitramento autdonomo de lucros cessantes, resultaria em violagdo dos arts.
421 e 946 do Cdédigo Civil; e (5) a incidéncia da Stimula n. 7/STJ seria indevida para
obstar o conhecimento do recurso pela alinea "c" do permissivo constitucional, uma vez
que o dissidio jurisprudencial apontado versa sobre questdo estritamente de direito.
Apresentada contraminuta pela ASSOCIACAO DOS COMPRADORES DO AZURE
CONDOMINIUM (fls. 2.149-2.156), na qual se alega, em preliminar, a auséncia de
impugnacdo especifica aos fundamentos da decisdo agravada e, no mérito, o carater
manifestamente protelatorio do recurso, pleiteando-se a condenag¢do das Agravantes por
litigincia de ma-fé. O MINISTERIO PUBLICO FEDERAL, em manifestacdo de fl.
2.158, declarou-se ciente da interposi¢ao do recurso.

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
Cuida-se, em sintese, de agravo interno interposto contra decisdo
monocratica que manteve a inadmissibilidade de recurso especial, no qual se discutia a
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forma de reparagcdo devida a consumidores pelo atraso na entrega de empreendimento
imobiliario.

Na origem, o caso cuida de Ac¢do Civil Publica ajuizada pelo Ministério
Publico do Estado do Para contra as ora agravantes, em virtude do significativo atraso e
posterior abandono da obra do empreendimento imobilidrio denominado “Edificio Azure
Condominium”, situado em Belém/PA. A narrativa inicial destacou que a entrega, prevista
para mar¢o de 2012, com tolerancia até margco de 2013, ndo foi cumprida, tendo sido
constatados em vistoria graves problemas estruturais.

O juizo de primeira instancia julgou procedentes os pedidos para declarar a
rescisdao dos contratos por culpa exclusiva das construtoras, determinar a restitui¢ao
integral dos valores pagos pelos adquirentes e condenar as rés ao pagamento de lucros
cessantes de 0,5% sobre o valor do imovel por més de atraso.

Em grau de apelagdo, o Tribunal de Justica do Estado do Pard manteve
integralmente a sentenca, consignando expressamente que o instrumento contratual
analisado ndo continha previsdao de clausula penal por impontualidade do consumidor, o
que inviabilizaria a aplicagdo da tese fixada no Tema 971/STJ, referente a inversdo de
penalidade contratual.

Interposto recurso especial pelas construtoras, sua admissibilidade foi
negada na origem, ensejando a interposi¢ao de agravo em recurso especial, ao qual foi
negado provimento por meio da decisdo monocratica ora recorrida, com fundamento na
incidéncia das Sumulas n. 5 e 7 desta Corte. O objetivo essencial da pretensdo recursal
nesta Corte ¢ afastar a condenacdo em lucros cessantes, para fazer prevalecer, em seu
lugar, a inversao de clausula penal que as recorrentes afirmam existir na maioria dos
contratos celebrados.

O agravo interno ndo merece provimento.

A argumentacao das agravantes, embora direcionada contra os fundamentos
da decisdao monocratica, limita-se a reiterar, com outras palavras, a mesma tese defendida
no recurso especial e no agravo que o sucedeu. Nao hé, no presente recurso, qualquer
elemento novo capaz de infirmar a conclusdo de que a pretensdo recursal encontra dbice
intransponivel nas Simulas n. 5 e 7 deste Superior Tribunal de Justica.

(I) Da correta aplicacao dos 6bices sumulares

A questdo central reside na afirma¢ao do Tribunal de origem, soberano na
analise do conjunto fatico-probatério, de que o contrato submetido a exame nao
estipulava cldusula penal para a hipotese de inadimplemento do comprador. Essa premissa
fatica, estabelecida de modo categérico no acordao recorrido, € o pilar que sustenta a
inaplicabilidade do Tema 971/STJ ao caso concreto.

A tese fixada por esta Corte no referido julgamento repetitivo pressupde a

existéncia de uma penalidade contratual estipulada exclusivamente em desfavor do
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adquirente, para que entdo se possa, por simetria e isonomia, considera-la para a fixacao
da indenizacdo devida pelo vendedor inadimplente. Sem o pressuposto fatico — a
existéncia da cldusula a ser invertida —, a consequéncia juridica ndo pode ser aplicada.

As Agravantes insistem que a controvérsia seria puramente de direito,
consistente na "qualificacdo juridica" dos fatos. Contudo, o que pretendem, na realidade, ¢
que este Tribunal Superior reavalie o acervo probatorio para discordar da conclusao do
Tribunal paraense. Ao alegarem que a clausula penal existe em 28 dos 29 contratos, as
recorrentes convidam esta Corte a uma incursao vedada: analisar documentos e elementos
de prova para estabelecer uma premissa fatica diversa daquela fixada pela instancia
ordinaria. Tal procedimento ¢ a propria definicdo do reexame de fatos e provas, barrado
pela Simula n. 7/STJ, e da reinterpretagao de clausulas contratuais, obstada pela Simula
n. 5/STJ. A decisdo agravada, portanto, aplicou corretamente os enunciados sumulares ao
reconhecer que a desconstituicdo da premissa fatica do acorddo recorrido demandaria o
revolvimento de matéria probatoria, providéncia incabivel na via estreita do recurso
especial.

Da mesma forma, a incidéncia da Sumula n. 7/STJ prejudica a analise do
recurso pela alinea "c" do permissivo constitucional. A demonstragdo de dissidio
jurisprudencial exige similitude fatica entre o acérdao recorrido e os julgados paradigmas.
Se o Tribunal de origem decidiu com base na premissa da inexisténcia de clausula penal,
ndo hd como comparar tal situagdo com outros casos em que a existéncia dessa clausula
era um fato incontroverso. A divergéncia, nesse cenario, nao ¢ juridica, mas fatica, o que
inviabiliza o cotejo analitico.

(I) Da auséncia de litigaincia de ma-fé e da nio majoracio de
honorarios

A parte agravada postula a condenagdo das agravantes por litigancia de ma-
fé, sob o argumento de que o recurso seria manifestamente protelatorio. Embora o
inconformismo se revele infundado e baseado em argumentos repetitivos, a interposi¢ao
do agravo interno, por si sO, representa o exercicio do direito de recorrer, ndo se
configurando, no caso, de forma inequivoca, uma das hipdteses do art. 80 do Codigo de
Processo Civil. A aplicagdo de tal penalidade exige a demonstracao de dolo processual ou
de conduta temeraria com o propoésito deliberado de retardar o andamento do feito, o que
ndo se evidencia de maneira cabal nos autos, razao pela qual indefiro o pedido.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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MARCOS ANTONIO BRAZAO E SILVA FILHO - PA025758
INTERES. : MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO PARA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
16/06/2026 a 22/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos

do voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e

Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.

Brasilia, 22 de junho de 2026
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