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EMENTA

AGRAVOS EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. INDENIZACAO. COMPROMISSO DE

COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA. TEMA N. 1.095/STJ. INAPLICABILIDADE RECONHECIDA NA
ORIGEM COM BASE NO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO. REVISAO.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. SUMULA N. 7/STJ. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO CARACTERIZADO. INADIMPLEMENTO DAS
VENDEDORAS RECONHECIDO NA ORIGEM. CONTRATO DE ADESAO.
CLAUSULA PENAL UNILATERAL EM DESFAVOR DO ADQUIRENTE. TEMA
N. 971/STJ. INCIDENCIA. AFASTAMENTO INDEVIDO. DEVOLUCAO DOS
AUTOS PARA ARBITRAMENTO JUDICIAL DA MULTA COMPENSATORIA.

1. O Tema n. 1.095/STJ autoriza o afastamento do Codigo de Defesa do
Consumidor apenas quando o devedor fiduciante estiver devidamente
constituido em mora, hipétese em que a resolucdo do contrato de compra e
venda de imovel garantido por alienacao fiduciaria deve observar a forma
prevista na Lei n. 9.514/1997.

2. O Tribunal de origem assentou, com base no exame do conjunto fatico-
probatério dos autos, que o inadimplemento contratual decorreu das
proprias vendedoras, ora agravantes, em razao do atraso na conclusao das
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obras do empreendimento, circunstancia que afasta, por si so, a incidéncia
do Tema n. 1.095/STJ ao caso concreto.

3. Rever essa conclusao, para reconhecer-se inadimplemento ou desisténcia
dos compradores, demandaria o reexame do conjunto fatico-probatoério dos
autos, providéncia vedada em recurso especial pela Simula n. 7 do STJ.
Pela mesma razdo, nao se configura o alegado dissidio jurisprudencial,
porque os acordaos paradigmas indicados pelas agravantes versam sobre
desisténcia do comprador, hipotese fatica diversa da reconhecida na origem,
sem a necessaria demonstracao de similitude.

4. Nos termos do Tema n. 971/STJ (REsp n. 1.614.721/DF, Rel. Ministro
LUIS FELIPE SALOMAO, Segunda Secao, julgado em 22/5/2019, DJe
25/6/2019), no contrato de adesao 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
fixacao da indenizacdo pelo inadimplemento do vendedor, por arbitramento
judicial.

S. No caso, o Tribunal de origem reconheceu (i) tratar-se de contrato de
adesao submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor; (ii) a existéncia de
clausula penal contratualmente prevista em desfavor apenas do adquirente;
e (iii) o inadimplemento das vendedoras em razao do atraso na conclusao
das obras do empreendimento. Presentes, assim, os pressupostos faticos de
incidéncia do Tema n. 971/STJ, cuja aplicacao foi indevidamente afastada.
6. Impode-se a devolucao dos autos ao Tribunal de origem para que, a luz
das circunstancias do caso concreto, arbitre judicialmente a multa
compensatoria devida pelo inadimplemento das vendedoras, tomando como
parametro objetivo a clausula penal prevista no contrato em desfavor
apenas do consumidor.

7. Agravo de LOTE 01 EMPREENDIMENTOS S.A. e outra conhecido para
nao conhecer do recurso especial. Agravo de PATRICIA MANOJO DE SOUZA
URTADO e outro conhecido para dar parcial provimento ao recurso
especial.

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
Sessao Virtual de 25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, dar parcial
provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto Martins
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 31 de agosto de 2026.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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obras do empreendimento, circunstancia que afasta, por si so, a incidéncia
do Tema n. 1.095/STJ ao caso concreto.

3. Rever essa conclusao, para reconhecer-se inadimplemento ou desisténcia
dos compradores, demandaria o reexame do conjunto fatico-probatoério dos
autos, providéncia vedada em recurso especial pela Simula n. 7 do STJ.
Pela mesma razdo, nao se configura o alegado dissidio jurisprudencial,
porque os acordaos paradigmas indicados pelas agravantes versam sobre
desisténcia do comprador, hipotese fatica diversa da reconhecida na origem,
sem a necessaria demonstracao de similitude.

4. Nos termos do Tema n. 971/STJ (REsp n. 1.614.721/DF, Rel. Ministro
LUIS FELIPE SALOMAO, Segunda Secao, julgado em 22/5/2019, DJe
25/6/2019), no contrato de adesao 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
fixacao da indenizacdo pelo inadimplemento do vendedor, por arbitramento
judicial.

S. No caso, o Tribunal de origem reconheceu (i) tratar-se de contrato de
adesao submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor; (ii) a existéncia de
clausula penal contratualmente prevista em desfavor apenas do adquirente;
e (iii) o inadimplemento das vendedoras em razao do atraso na conclusao
das obras do empreendimento. Presentes, assim, os pressupostos faticos de
incidéncia do Tema n. 971/STJ, cuja aplicacao foi indevidamente afastada.
6. Impode-se a devolucao dos autos ao Tribunal de origem para que, a luz
das circunstancias do caso concreto, arbitre judicialmente a multa
compensatoria devida pelo inadimplemento das vendedoras, tomando como
parametro objetivo a clausula penal prevista no contrato em desfavor
apenas do consumidor.

7. Agravo de LOTE 01 EMPREENDIMENTOS S.A. e outra conhecido para
nao conhecer do recurso especial. Agravo de PATRICIA MANOJO DE SOUZA
URTADO e outro conhecido para dar parcial provimento ao recurso
especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo interposto por LOTE 01 EMPREENDIMENTOS S.A., atual
denominacdo de Cipasa Desenvolvimento Urbano S/A, NOVA ALDEIA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. E PATRICIA MANOJO DE SOUZA
URTADO e outro contra a decisdao que negou seguimento ao recurso especial.

Os recursos especiais, fundamentados no art. 105, III, "a" e "c", da
Constituicdo Federal, impugnam acordao proferido pelo Tribunal de Justica de Sao

Paulo assim ementado:

"APELACAO — Contrato — Compra e venda — Rescisdo contratual —
Desisténcia do comprador — Caracteriza¢cdo — Decisao do STJ que anulou o
acérddo dos embargos de declaracdo, com o envio dos autos ao E. TJSP, a
fim de que sejam decididas as questées suscitadas pelo embargante,
prejudicadas as demais questées de mérito levantadas no recurso especial —
Reapreciagcdo — Hipdtese que ndo altera o improvimento do recurso de
apelacdo — Embargos de declaracgdo rejeitados — Reexame ao qual se nega
provimento." (e-STJ fl. 1.132).

Embargos de declaracao rejeitados (e-STJ fl. 1.135).

LOTE 01 EMPREENDIMENTOS S.A. E OUTRA sustentam violacao dos arts.
53 do Cédigo de Defesa do Consumidor e 26 e 27 da Lei n. 9.514/1997, ao argumento
de que o imovel esta gravado por alienacao fiduciaria devidamente registrada e de que
a resolucao do contrato deveria observar exclusivamente a forma prevista na Lei n.
9.514/1997, nos termos do Tema n. 1.095/STJ, afastada a incidéncia do Cédigo de
Defesa do Consumidor. Indicam, ainda, dissidio jurisprudencial, ao argumento de que
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outros acordaos, em casos analogos, reconheceram a impossibilidade de rescisao
contratual com devolucao de valores quando presente clausula de alienacao fiduciaria.

Contrarrazoes as e-STJ fls. 1.140/1.147.

PATRICIA MANOJO DE SOUZA URTADO e outro apontam violacdo dos arts.
1.022, incisos I, II e III, e paragrafo inico, inciso II, e 489, incisos II e IV, do Codigo de
Processo Civil; dos arts. 389, 409, 410, 416 e 475 do Cdédigo Civil; e dos arts. 4°, III, 6°,
I, 7°, 35, IlI, e 51, XII, do Coédigo de Defesa do Consumidor. Invocam, ainda, a
incidéncia da tese firmada no Tema n. 971/STJ.

Preliminarmente, sustentam nulidade do acordao recorrido por persistente
omissao quanto a aplicabilidade do Tema n. 971/STJ e quanto a existéncia da
clausula penal contratualmente prevista, mesmo apds determinacdo anterior desta
Corte para novo julgamento dos embargos de declaracao.

No mérito, defendem a incidéncia do Tema n. 971/STJ ao caso, ao
argumento de que (i) o instrumento firmado entre as partes constitui contrato de
adesao submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor; (ii) a clausula penal moratoéria
de 2%, prevista na clausula 5.1, "c", foi estipulada exclusivamente em desfavor do
adquirente; e (iiij) o inadimplemento das vendedoras foi expressamente reconhecido
pela origem, em razao do atraso superior a 57 meses na conclusao das obras do
empreendimento. Postulam, com fundamento na tese repetitiva, a aplicacao da
clausula penal em favor dos adquirentes.

Com contrarrazoes (e-STJ fls. 1.149/1.156).

Os recursos especiais foram obstados na origem, o que deu ensejo a
interposicao destes agravos.

E o relatoério.

VOTO

Ultrapassados os requisitos de admissibilidade, passa-se ao exame do
recurso especial.

1. Recurso Especial de LOTE 01 EMPREENDIMENTOS S.A. E OUTRA

O recurso especial ndo comporta conhecimento.

As agravantes sustentam que o contrato de compromisso de compra e venda
firmado entre as partes € garantido por alienacao fiduciaria devidamente registrada e
que, nos termos do Tema n. 1.095/STJ, a resolucdao do pacto deveria observar
exclusivamente a Lei n. 9.514/1997, afastada a incidéncia do Codigo de Defesa do
Consumidor.

Sem razao.

O Tema n. 1.095/STJ, julgado sob o rito dos recursos repetitivos (REsps n.
1.891.498/SP e 1.894.504/SP), firmou a tese de que, em contrato de compra e venda
de imovel com garantia de alienacao fiduciaria devidamente registrada, a resolucao do
pacto, na hipotese de inadimplemento do devedor devidamente constituido em mora,
deve observar a forma prevista na Lei n. 9.514/1997, por se tratar de legislacao
especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicacdo do Codigo de Defesa do
Consumidor.
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A aplicacao dessa tese pressupde, portanto, que o inadimplemento
contratual seja imputavel ao devedor fiduciante, isto é, ao comprador. No caso,
contudo, o Tribunal de origem assentou expressamente, com base no exame do
conjunto fatico-probatorio dos autos, que o inadimplemento decorreu das proéprias
vendedoras, ora agravantes, em razdo do atraso na conclusdo das obras do
empreendimento, e consignou que as pendéncias relativas as aguas pluviais nao
caracterizam fortuito externo apto a excluir a responsabilidade das vendedoras (e-STJ
fl. 1.134).

O acolhimento da pretensdo recursal, para reconhecer-se que o
inadimplemento seria dos compradores, ou que estes teriam simplesmente desistido do
negocio, exigiria a reavaliacao do mesmo conjunto fatico-probatoério ja examinado pelas
instancias ordinarias, providéncia vedada pela Stimula n. 7 do STJ. A jurisprudéncia
desta Corte afirma, de forma unissona, que a definicdo de qual das partes deu causa
ao inadimplemento contratual, mediante a apreciacdo de clausulas contratuais, prazos
de entrega e fatos supervenientes, depende da reavaliacdo do conjunto probatoério,
insuscetivel de reexame na via especial.

A divergéncia jurisprudencial apta a ensejar o conhecimento do recurso
especial pela alinea "c¢" do permissivo constitucional também nao se configura, pela
mesma razao. O confronto analitico apresentado pelas agravantes toma por paradigma
acordaos proferidos em casos de desisténcia do comprador, hipétese fatica diversa da
reconhecida no acérdao recorrido, em que se afirmou o inadimplemento das proprias
vendedoras. Ausente a necessaria similitude fatica entre o acérddo recorrido e os
paradigmas indicados, nao ha dissidio a dirimir.

Nao se conhece, portanto, do recurso especial.

2. Recurso Especial de PATRICIA MANOJO DE SOUZA URTADO e
SALVADOR LUiS ROCHA URTADO

O recurso merece prosperar em parte.

A controvérsia se limita a discutir: a) a alegada nulidade do acoérdao
recorrido por omissao quanto a aplicabilidade do Tema n. 971/STJ; e b) a incidéncia
do Tema n. 971 /STJ ao caso dos autos, para o fim de considerar-se a clausula penal
unilateral, prevista em desfavor apenas do adquirente, como parametro objetivo de
indenizacao em favor deste, diante do inadimplemento das vendedoras.

A parte recorrente alega, preliminarmente, que o Tribunal de origem, ao
rejeitar os embargos de declaracao opostos apos o comando anulatério desta Corte,
manteve-se omisso quanto a aplicabilidade do Tema n. 971/STJ e quanto a existéncia
da clausula penal contratualmente prevista, incorrendo em violacdo dos arts. 1.022 e
489 do Codigo de Processo Civil.

Sem razao.

No caso, o Tribunal de origem, embora sem invocar expressamente o Tema
n. 971/STJ, pronunciou-se de forma explicita sobre o pedido de aplicacado da clausula
penal em favor dos adquirentes, consignando:
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"Melhor sorte ndo socorre aos autores, quanto a condenac¢do na
multa contratual, eis que o pleito é incompativel com o retorno das partes ao
estado anterior, conforme ja decidido a fls. 461/470, o que resta mantido" (e-
STJ fl. 1.1395).

A jurisprudéncia desta Corte € firme no sentido de que nao configura
negativa de prestacao jurisdicional a decisdo que, embora contraria aos interesses da
parte, enfrenta a questdo submetida a julgamento com fundamentacdo adequada,
ainda que sucinta. A insurgéncia dos recorrentes nao se refere, propriamente, a
auséncia de pronunciamento, mas a correcdo do fundamento adotado, matéria que se
resolve no ambito do proprio mérito recursal.

Rejeita-se, portanto, a preliminar de nulidade.

No mérito, os recorrentes defendem a incidéncia do Tema n. 971/STJ, com a
consequente consideracdo da clausula penal moratoria, prevista no contrato em
desfavor apenas do adquirente, como parametro objetivo para a fixacdo da indenizacao
devida em razao do inadimplemento das vendedoras.

Assiste-lhes razao.

A Segunda Secao desta Corte, no julgamento do REsp n. 1.614.721/DF, sob
a sistematica dos recursos repetitivos, firmou a tese do Tema n. 971/STJ, nestes
termos:

"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
indenizacdo pelo inadimplemento do vendedor. As obrigagcées heterogéneas
(obrigacdoes de fazer e de dar) serdo convertidas em dinheiro, por
arbitramento judicial." (REsp n. 1.614.721/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, Segunda Secao, julgado em 22/5/2019, DJe 25/6/2019)

A tese repetitiva tem por finalidade restabelecer o equilibrio contratual, em
contratos de adesao nos quais a clausula penal foi estipulada exclusivamente em
desfavor do adquirente, assegurando-lhe indenizacdo, por arbitramento judicial,
quando o inadimplemento é imputavel ao vendedor. O parametro objetivo para esse
arbitramento € a propria clausula penal unilateralmente prevista em favor da
construtora.

No caso, o Tribunal de origem reconheceu, de modo expresso, os trés
pressupostos faticos que autorizam a incidéncia do Tema n. 971/STJ. Primeiro,
afirmou tratar-se de contrato de adesdo, submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, com apoio nas Sumulas n. 1 e n. 2 do proprio Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo (e-STJ fl. 1.134). Segundo, admitiu a existéncia de clausula penal
contratualmente prevista, ao apreciar diretamente o pedido dos adquirentes de
inversao em seu favor. Terceiro, assentou o inadimplemento das vendedoras,
decorrente do atraso na conclusdo das obras do empreendimento, afastando
expressamente as excludentes de responsabilidade suscitadas na origem (e-STJ fl.
1.134).

Nao obstante presentes todos os pressupostos de incidéncia da tese
repetitiva, o Tribunal de origem afastou a aplicacdo da clausula penal em favor dos
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adquirentes sob fundamento Ginico de incompatibilidade com o retorno das partes ao
status quo ante (e-STJ fl. 1.135). Esse fundamento nédo encontra respaldo no Tema n.
971/STJ, que nao excepciona sua incidéncia nas hipéteses de resolucao contratual. O
proposito da tese, ao contrario, € justamente conferir efeito compensatorio a clausula
penal unilateral, para além de sua projecdo sobre o cumprimento do contrato,
restabelecendo o equilibrio das prestacoes a luz dos arts. 4°, III, e 51, IV, do Codigo de
Defesa do Consumidor.

A aplicacao do Tema n. 971/STJ, no caso concreto, ndo implica reexame de
matéria fatico-probatoria, uma vez que os pressupostos de incidéncia da tese
decorrem, todos, das proprias premissas faticas assentadas pela origem. O que se
impoe € a subsuncao da moldura fatica, tal como delineada pelo Tribunal de origem,
ao comando normativo firmado pela Segunda Secao.

Por outro lado, a aplicacdo do Tema n. 971/STJ pressupode arbitramento
judicial da indenizacdo, tomando-se a clausula penal como parametro objetivo. Cabe,
portanto, ao Tribunal de origem, a luz das circunstancias do caso concreto — em
especial a extensdo do atraso na conclusdo das obras, a natureza e o alcance da
clausula 5.1, "c", do contrato, e as demais condicées da contratacdo -, arbitrar
judicialmente a multa compensatoria devida aos adquirentes, considerando a clausula
penal prevista no ajuste em desfavor apenas do consumidor.

Impode-se, assim, o parcial provimento do recurso especial, para reconhecer
a incidéncia do Tema n. 971/STJ e determinar a devolucdo dos autos ao Tribunal de
origem, a fim de que arbitre judicialmente a multa compensatoria devida aos ora
recorrentes, na forma da tese repetitiva.

Dispositivo

Ante o exposto, conheco do agravo de LOTE 01 EMPREENDIMENTOS S.A. E
OUTRA para nao conhecer do recurso especial. Conheco do agravo de PATRICIA
MANOJO DE SOUZA URTADO e SALVADOR LUIS ROCHA URTADO para dar
provimento ao recurso especial a fim de determinar a devolucdo dos autos ao Tribunal
de Justica do Estado de Sao Paulo, para que, a luz das circunstancias do caso
concreto, arbitre judicialmente a multa compensatoria devida aos recorrentes pelo
inadimplemento das vendedoras, tomando como parametro objetivo a clausula penal
prevista no contrato em desfavor apenas do consumidor, na forma do Tema n. 971/
STJ.

Em razao da determinacao de retorno dos autos a origem, fica prejudicada a
aplicacao do art. 85, § 11, do Cédigo de Processo Civil.

E o voto.
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Subprocuradora-Geral da Republica
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ADVOGADOS : RODRIGO FERRARI IAQUINTA - SP369324
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AGRAVADO : SALVADOR LUIS ROCHA URTADO
ADVOGADO : PAULO HENRIQUE PRIETO DA SILVA - SP285785

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRAE
VENDA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, decidiu dar parcial provimento ao recurso, nos termos

do voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto Martins votaram com o

Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira. N&o participou do
julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 31 de agosto de 2026
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