P
)

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3157667 - ES (2026/0008118-1)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE :  LORENGE SPE 138 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA
ADVOGADOS : CARLOS AUGUSTO DA MOTTA LEAL - ES005875

LEONARDO LAGE DA MOTTA - ES007722
LUIZ ALBERTO MUSSO LEAL NETO - ES018793
MARIANA LOUREIRO PROVEDEL - ES024701

AGRAVADO :  FILIPE MOREIRA TELES

AGRAVADO : ISIS LOPES DA SILVEIRA TELES

ADVOGADO : RENATO DALAPICULA MELOTTI - ES017967
EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA.
RECONSIDERACAO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO NA ENTREGA. RESCISAO CONTRATUAL. RESTITUICAO.
INVERSAO DE CLAUSULA PENAL. JUROS E CORRECAO
MONETARIA. DECISAO DE ACORDO COM A JURISPRUDENCIA DO
STJ. INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO.
RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. A devolucdo integral dos wvalores pagos, incluindo a comissdo de
corretagem, esta em conformidade com a Sumula 543 do STJ, que determina o
retorno das partes ao estado anterior a contratacdo em caso de rescisdo por
culpa exclusiva da promitente-vendedora.

2. O entendimento de que a correcdo monetaria deve incidir desde o efetivo
desembolso e os juros de mora desde a citagdo estd em harmonia com a
jurisprudéncia desta Corte Superior (Sumula 83/STJ).

3. A Segunda Secdo desta Corte firmou entendimento 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 fixagdo da indenizagdo pelo
inadimplemento do vendedor" (Tema 971/STJ).

4. Agravo interno provido para conhecer do agravo e negar provimento ao
recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdao partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessdo Virtual de
02/06/2026 a 08/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator.

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

Brasilia, 08 de junho de 2026.
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Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. A devolucdo integral dos wvalores pagos, incluindo a comissdo de
corretagem, esta em conformidade com a Sumula 543 do STJ, que determina o
retorno das partes ao estado anterior a contratacdo em caso de rescisdo por
culpa exclusiva da promitente-vendedora.

2. O entendimento de que a correcdo monetaria deve incidir desde o efetivo
desembolso e os juros de mora desde a citagdo estd em harmonia com a
jurisprudéncia desta Corte Superior (Sumula 83/STJ).

3. A Segunda Secdo desta Corte firmou entendimento 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 fixagdo da indenizagdo pelo
inadimplemento do vendedor" (Tema 971/STJ).

4. Agravo interno provido para conhecer do agravo e negar provimento ao
recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno, interposto por LORENGE SPE 138
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA, contra decisio proferida pelo em. Ministro
Presidente do STJ, as fls. 1030-1031, que ndo conheceu do agravo em recurso especial, em razao
da auséncia de impugnac¢ao dos fundamentos da decisdo de inadmissibilidade.

Em suas razdes recursais, a parte agravante sustenta, em sintese, ter impugnado
especificamente os fundamentos da decisdo de inadmissdo do apelo nobre e reitera o mérito

recursal.
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A parte agravada apresentou impugnagdao as fls. 1052-1056, sustentando a

inadmissibilidade do recurso e requerendo, por fim, a majoragdo dos honorarios recursais.

E o relatério.

VOTO

Afiguram-se relevantes as alegagdes da parte agravante e, ante a verificacdo da

impugnacdo de todos os fundamentos da decisdo que negou a admissibilidade do recurso

especial, reconsidera-se a decisdo agravada e passa-se a analise do agravo em recurso especial.

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por LORENGE SPE 138
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA contra decisio que inadmitiu seu recurso especial,

fundamentado no artigo 105, inciso III, alineas

“ 2

“c”, da Constituicao Federal, contra acordao

proferido pelo eg. Tribunal de Justi¢a do Estado do ESplrltO Santo, assim ementado:

“CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - APELACAO CIVEL - ACAO ORDINARIA -
ATRASO DE OBRA — CONTAGEM DO PRAZO DE TOLERANCIA EM DIAS
UTEIS — IMPOSSIBILIDADE — MORA DA CONSTRUTORA
RECONHECIDA — RESPONSABILIDADE CONTRATUAL - ABUSIVIDADE -
INVERSAO DA MULTA — POSSIBILIDADE — CUMULACAO COM LUCROS
CESSANTES AFASTADA — BIS IN IDEM — RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.

1 - No que pertine a previsdo de contagem em dias uteis do prazo de
tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias para a entrega de unidade autonoma
em incorporagdo imobiliaria, ja decidiu o colendo Superior Tribunal de
Justi¢a acerca da validade de tal estipulagdo, desde o prazo designado seja
limitado ao equivalente a 180 (cento e oitenta) dias corridos, por analogia ao
prazo de validade do registro da incorporagdo e da caréncia para desistir do
empreendimento.

2 - Ndo ha nos autos elementos que ensejem o reconhecimento da ocorréncia
de caso fortuito ou de for¢a maior, a justificar a prorrogagdo do prazo para
alem dos 180 (cento e oitenta) dias da clausula de tolerdncia, porquanto a
alegada existéncia de alteragoes no solo, constatadas no decorrer da
execugdo das obras de fundagdo, e que ndo estariam previstas nas sondagens
iniciais, constituem eventos previsiveis e intrinsecos a atividade desenvolvida
pela Apelante, estando mais propensa as intercorréncias nas caracteristicas
do solo, ndo tendo demonstrado excepcionalidade que permita enquadrar tal
fato nas categorias de ‘“caso fortuito ou de for¢ca maior”, notadamente por
configurarem riscos inerentes a propria atividade.

3 - 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 fixa¢do da
indenizagdo pelo inadimplemento do vendedor.

4 - De acordo com entendimento consolidado no Superior Tribunal de Justi¢a
nos temas 970 e 971, havendo clausula penal que tenha por escopo prefixar
em patamar razoavel a indenizagdo, ndo cabe posterior cumulagdo com lucros
cessantes,” (e-STJ, fls. 806-807).

Opostos embargos de declaragdo, foram rejeitados.

Em suas razdes recursais, a parte agravante alega violacao aos arts. 421, 422 e 425 do

Cddigo Civil e ao art. 1°, § 2°, da Lei 6.899/1981.

Sustenta que:
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1) houve rescisao por iniciativa dos compradores e ¢ indevida a restituicdo integral
dos valores pagos, devendo-se fixar retencdo de 25% para cobrir despesas administrativas e evitar
enriquecimento sem causa.

i1) ha necessidade de fixar a correcdo monetaria das parcelas a restituir a partir do
ajuizamento da a¢do, pois nao houve culpa da vendedora e o regime aplicavel ¢ o dos débitos
judiciais.

i11) ha necessidade de fixar os juros moratdrios a partir do transito em julgado, com
aplicacdo da Taxa Selic e vedacao de cumulagdo com corre¢do monetaria, conforme orientacao
repetitiva.

iv) ha impossibilidade de inversdao da clausula penal, pois o contrato j& prevé
penalidade em favor dos compradores em caso de atraso, afastando a inversdao e impondo a
observancia da penalidade contratual existente.

Foram apresentadas contrarrazoes (e-STJ, fl. 983-991).

Passo a decidir.

Extrai-se dos autos que, na origem, FILIPE MOREIRA TELES e ISIS LOPES DA
SILVEIRA TELES alegaram atraso na entrega da unidade imobiliaria adquirida, inexisténcia de
caso fortuito ou forca maior e carater abusivo na contagem do prazo de tolerancia em dias uteis,
propondo agdo de resolucao contratual com pedidos de restituicdo integral das parcelas pagas,
inversao da cldusula penal, lucros cessantes e outras consequéncias legais.

A sentenca declarou a rescisdao do contrato, condenou a vendedora a restituigao
integral dos valores pagos, com corre¢ao pelo INPC desde cada desembolso e juros pela Taxa
Selic a partir da citacdo, impds multa contratual de 20% sobre o valor atualizado do imovel, fixou
lucros cessantes em R$ 1.200,00 mensais até o transito em julgado, reconheceu a nulidade da
clausula de contagem da tolerancia em dias uteis, rejeitou o dano moral e distribuiu a
sucumbéncia nos percentuais de 20% para autores e 80% para a ré, com honorarios de 10% (e-
STJ, fls. 871-872).

No acorddo, o Tribunal manteve a culpa exclusiva da construtora pelo atraso,
assentou a impossibilidade de prorrogar a tolerancia além de 180 dias corridos, admitiu a
inversao da clausula penal em favor dos compradores e afastou a cumulagdo de clausula penal
com lucros cessantes, dando parcial provimento para excluir a condenacao em lucros cessantes;
definiu, ainda, correcdo monetaria desde cada desembolso e juros pela Taxa Selic a partir da
citagdo, com redimensionamento da sucumbéncia (e-STJ, fls. 806-807, 811-815).

Nas razoes do recurso especial, a parte recorrente sustenta violagdo aos arts. 421, 422
e 425 do Codigo Civil e ao art. 1°, § 2°, da Lei 6.899/1981.

Contudo, o recurso em apre¢o ndo merece prosperar.

Inicialmente, a parte recorrente sustenta ser indevida a restitui¢do integral dos valores
pagos, defendendo a retengdo de 25%.

Contudo, o acordao recorrido reconheceu a culpa exclusiva da construtora pelo
inadimplemento, afastando a ocorréncia de caso fortuito ou for¢a maior, por se tratarem de riscos
inerentes a atividade desenvolvida. Assim, consignou que a restitui¢ao integral dos valores pagos,
inclusive da comissao de corretagem, esta em consonancia com a jurisprudéncia do STJ (Simula

543/STJ). Confira-se, a proposito, o seguinte trecho do decisum:
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"De ressaltar, ainda, que tampouco ha nos autos elementos que ensejem o
reconhecimento da ocorréncia de caso fortuito ou de for¢a maior, a justificar
a prorrogacdo do prazo para aléem dos 180 (cento e oitenta) dias da clausula
de tolerancia, porquanto a alegada existéncia de alteragoes no solo,
constatadas no decorrer da execug¢do das obras de fundagdo, e que ndo
estariam previstas nas sondagens iniciais, constituem eventos previsiveis e
intrinsecos a atividade desenvolvida pela Apelante, estando mais propensa as
intercorréncias nas caracteristicas do solo, ndo tendo demonstrado
excepcionalidade que permita enquadrar tal fato nas categorias de “caso
fortuito ou de for¢a maior”, notadamente por configurarem riscos inerentes a
propria atividade.
Assim, configurada a culpa exclusiva do promitente/vendedor, deve o
promitente comprador deve ser restituido integralmente dos valores pagos,
inclusive do montante pago a titulo de comissdo de corretagem.
Nestes termos, é a pacifica jurisprudéncia do colendo Superior Tribunal de
Justica:
EMENTA: PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA IMOBILIARIO. RESCISAO CONTRATUAL.
INADIMPLEMENTO DAS VENDEDORAS. DESCARACTERIZA CAO.
REEXAME DO CONJUNTO FATICO- PROBATORIO DOS AUTOS.
SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL.
MORA DAS CONSTRUTORAS. APLICACAO DA LEI N. 9.514/1997.
DESCABIMENTO. ACORDAO RECORRIDO EM CONSON NCIA
COM JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA N. 83/STJ.
VALORES PAGOS. COMISSAO DE CORRETAGEM. RESTITUICAO
INTEGRAL. SUMULA N. 83/STJ. IPTU. REPASSE A COMPRADORA.
AUSEN CIA DE ENTREGA DAS CHAVES. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA N. 83/STJ. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADA. DECISAO MANTIDA.
1. O recurso especial ndo comporta o exame de questoes que impliquem
interpretagdo de clausula contratual ou revolvimento do contexto fatico-
probatorio dos autos, a teor do que dispoem as Sumulas n. 5 e 7 do STJ.
1.1. No caso, para descaracterizar o inadimplemento contratual das
recorrentes, seria imprescindivel nova andlise da matéria fatica,
inviavel em recurso especial.
2. Conforme o entendimento desta Corte Superior, aphcam -se as
disposicoes da Lei 9.514/97 quando o "devedor-fiduciante ndo paga, no
todo ou em parte, a divida, e é constituido em mora, o que ndo é o caso
dos autos" (Aglnt no AR Esp n. 1.432.046/SP, Relatora Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 17/9/2019, D Je
24/9/2019), o que foi observado pela Corte local.
2.1. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado
pelo Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (Sumula
n. 83/STJ).
3. "Na hipotese de resolu¢do 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” (Sumula n. 543/STJ), situagdo idéntica a destes
autos. Aplicac¢do da Sumula n. 83/STJ.
4. De acordo com a jurisprudéncia do STJ, "no caso de rescisdo
contratual por culpa da construtora, o comprador deve ser restituido da
comissdo de corretagem” (Agint no R Esp n. 1.863.961/RJ, Relator
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA,
julgado em 22/6/2021, D Je 30/6/2021), o que foi seguido pela Corte de
apelagdo. Caso de incidéncia da Sumula n. 83/STJ. [...]
7. Agravo interno a que se nega provimento.
(STJ, Aglnt no AR Esp n. 2.368.351/RO, relator Ministro Antonio Carlos
Ferreira, Quarta Turma, julgado em 20/11/2023, D Je de
28/11/2023.)" (e-STJ, fl. 812)
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Esse entendimento estd consolidado na Stimula 543 do STJ, que dispde que, na
hipotese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imovel regido pelo Codigo
de Defesa do Consumidor, impde-se a restituicdo imediata das parcelas pagas pelo promitente-
comprador - de forma integral, quando a culpa for exclusiva do promitente-vendedor ou
construtor, ou de forma parcial, quando o desfazimento decorrer de culpa do comprador. Nesse
sentido:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA. RESCISAO. CULPA EXCLUSIVA DO PROMITENTE
VENDEDOR. RESTITUICAO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS. SUMULA
543 DO STJ. VERIFICACAO DE CULPA. APLICACAO DAS SUMULAS 5 E
7/STJ. JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. CITACAO. PRECEDENTES.

1. "Na hipotese de resolugdo 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).

2. Ndo cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatoria e a
interpretacdo de clausulas contratuais (Sumulas 5 e 7/STJ).

3. A jurisprudéncia desta Corte orienta que, em caso de rescisdo de contrato
de compra e venda de imovel por culpa da promitente vendedora, os juros de
mora sobre o valor a ser restituido incidem a partir da citagdo.

4. Agravo interno parcialmente provido."

(AgInt no AREsp n. 1.597.320/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 15/6/2020, DJe de 17/6/2020)

Avancando, sustenta a necessidade de que a corre¢do monetaria das parcelas a
restituir incida apenas a partir do ajuizamento da acdo, por se tratar de débito judicial, e que os
juros moratérios sejam fixados a partir do transito em julgado, com aplicagdo exclusiva da Taxa
Selic, vedada sua cumulagao com corre¢cao monetaria.

No presente caso, o acdrddo recorrido consignou expressamente que, "Por
derradeiro, quanto ao termo inicial de incidéncia dos juros e corre¢do monetaria, o valor a ser
restituido pela Apelante, decorrente de rescisdo contratual, deve ser corrigido monetariamente a
partir da data do respectivo desembolso pelo INPC até a data da citagdo, passando, a partir
desta data, a incidir juros de mora pela Taxa Selic, vedada sua cumula¢do com corregdo
monetaria, sob pena de bis in idem" (e-STJ, fl. 814).

Nesse contexto, o acérdao recorrido deve ser mantido, pois, ante a condenagao da
construtora a restituicdo de valores aos adquirentes, “incidem juros moratorios a partir da
citagdo em se tratando de inadimplemento contratual por parte da promitente-vendedora, e
corre¢do monetdria desde a data do desembolso” (AgInt no AREsp 2.148.949/RJ, Relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 8/4/2024, DJe de 11/4/2024).

No mesmo sentido:

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RECONSIDERACAO DA DECISAO DA PRESIDENCIA
AFASTAMENTO DA SUMULA N. 182 DO STJ. NOVA ANALISE. RESCICAO
CONTRATUAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. TAXA DE RETENCAO.
25% DOS VALORES PAGOS. PECULIARIDADES DO CASQ. REDUCAO
MOTIVADA PARA 10% DOS VALORES PAGOS, VERIFICACAO. SUMULAS
N. 5 E 7 DO STJ. INCIDENCIA. RESTITUICAO DAS PARCELAS PAGAS.
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CORRECAO MONETARIA. CADA DESEMBOLSO. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Na hipotese de rescisdo de contrato de compra e venda de imovel, por
desisténcia do comprador, deve prevalecer o percentual de 25% de reten¢do
dos valores por ele pagos, salvo eventuais peculiaridades do caso a ensejar
sua redugdo motivada, reconhecidas pela instancia de origem.

2. O Tribunal a quo concluiu pela razoabilidade na aplicagdo do percentual
de 10% de retengdo, considerando que ndo houve nos autos prova de que
houve o inadimplemento no pagamento das parcelas do contrato pelo
promitente comprador.

3. Aplicam-se as Sumulas n. 5 e 7 do STJ quando a adog¢do de conclusdo
diversa daquela a que chegou o acordao recorrido implicar, efetivamente, a
interpretacdo de clausulas contratuais e o reexame dos elementos fatico-
probatorios dos autos, medidas inviaveis na instancia especial

4. Ocorrendo a rescisdo de contrato de compra e venda de imovel, a corre¢do
monetdria das parcelas adimplidas, para fins de restituicdo, se dara a cada
desembolso.

5. Agravo interno desprovido." . ]

(AgInt no AREsp n. 2.672.525/ES, relator Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, Quarta Turma, julgado em 30/9/2024, DJe de 3/10/2024.)

Desta feita, constata-se que, neste ponto, o acordao recorrido estd em harmonia com a
jurisprudéncia do STJ. Assim, o recurso encontra 6bice na Sumula 83/STJ, que incide pelas
alineas "a" e "c" do permissivo constitucional.

Por fim, sustenta que a inversdo da clausula penal seria indevida, pois ja ha
penalidade contratual aplicavel ao atraso da vendedora, devendo prevalecer a previsao contratual.

No caso, porém, o acérdao recorrido assentou que a cldusula moratdria por atraso nao
se aplica a hipotese de rescisdo contratual, reconhecendo a possibilidade de inversao da clausula
penal prevista contra a adquirente, nos termos dos Temas 970 e 971 do STJ, vedada sua

cumulagdo com lucros cessantes. Confira-se, a propdsito, o seguinte trecho do decisum:

"Depreende-se da r. Sentenca que a douta magistrada a quo, afastou a
incidéncia da Clausula 81 do contrato entabulado entre as partes,
consignando que, “O item 81 faz referéncia aos encargos moratorios, ndo
cabiveis para a rescisdo, razdo porque ndo importa seu exame para o caso
sob comento. Isso porque, a partir do inadimplemento da requerida, operou-se
de pleno direito a rescisdo contratual, passando a incidir as clausulas
destinadas a compensagdo pelo desfazimento do negocio. Ndo ha que se falar,
portanto, em cumulacdo dos encargos moratorio as compensagoes sobreditas,
pois se tratam de fatos geradores incoerentes” (fls. 247-v/248).
Lado outro, entendeu o Juizo sentenciante, ser cabivel a inversdo da Clausula
82, alinea “e”, ao fundamento de que “a clausula ora investigada é aplicavel
a rescisdo contratual no caso de inadimplemento por parte da ADQUIRENTE,
refletindo nos prejuizos administrativos eventualmente suportados pela
VENDEDORA, a exce¢do da letra ‘e’, que transparece genérica. (...) é
exatamente pela vigéncia da clausula ora perscrutada que entendi pelo direito
dos autores a multa prevista na letra ‘e’ (fl. 248).
De acordo com entendimento consolidado no Superior Tribunal de Justica nos
temas 970 e 971, havendo clausula penal que tenha por escopo prefixar em
patamar razoavel a indenizagdo, ndo cabe posterior cumulagdo com lucros
cessantes, consoante se infere das ementas dos precedentes vinculantes acima
referidos:
[...] A tese a ser firmada, para efeito do art. 1.036 do CPC/2015, é a
seguinte: 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 fixagdo da indenizacdo pelo inadimplemento do
vendedor. As obrigacoes heterogéneas (obrigagoes de fazer e de dar)
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serdo convertidas em dinheiro, por arbitramento judicial [...]. (R Esp
1614721/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA
SECAO, julgado em 22/05/2019, D Je 25/06/2019).
[...] A tese a ser firmada, para efeito do art. 1.036 do CPC/2015, é a
seguinte: A clausula penal moratoria tem a finalidade de indenizar
pelo adimplemento tardio da obrigacdo, e, em regra, estabelecida em
valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulacdo com lucros
cessantes
[...]. (REsp 1498484/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
SEGUNDA SECAO, julgado em 22/05/2019, D Je 25/06/2019).
Destarte, de acordo com o entendimento do STJ, fixado no julgamento de
recurso repetitivo (Tema 970), ndo é possivel a cumulagdo da clausula penal
com os lucros cessantes/danos emergentes (ressarcimento de aluguel), o que
configuraria bis in idem, merecendo parcial provimento o recurso neste ponto,
para excluir o valor da condenag¢do em lucros cessantes.” (e-STJ, fl. 813)

Com efeito, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica se firmou no sentido de
que, no contrato de adesdo firmado entre o comprador ¢ a construtora/incorporadora, havendo
previsao de clausula penal apenas em desfavor do adquirente, devera ela ser considerada para a

fixa¢do da indenizacao pelo inadimplemento do vendedor. A proposito:

PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO. RAZOES QUE NAO ENFRENTAM
O FUNDAMENTO DA DE CISAO 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. AUSEN CIA DE INDICACAO DE DISPOSITIVO
INFRACONSTITUCIONAL. SUMULA N° 284/STF.

1. As razoes do agravo interno ndo enfrentam adequadamente o fundamento
da decisdo agravada. 2. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria
fatico-probatoria(Sumula 7/STJ).

3. "Na hipotese de resolugdo 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
indenizacdo pelo inadimplemento do vendedor.

5. A auséncia de indicagdo 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 GALLOTTL Quarta Turma, julgado em 28/11/2022, DJe de
2/12/2022).

Outrossim, "a cldausula penal moratoria tem a finalidade de indenizar pelo
adimplemento tardio da obrigagdo, e, em regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo,
afasta-se sua cumulag¢do com lucros cessantes" (Tema 970/STJ). Corrobora esse entendimento o
seguinte julgado:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZAGCAO.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO.
ATRASO NA ENTREGA. CLAUSULA PENAL. INVERSAO EM DESFAVOR
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DA PROMITENTE-VENDEDORA. POSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. A Segunda Se¢do desta Corte, em julgamento sob o rito dos recursos
repetitivos, firmou tese contraria ao entendimento adotado pelo Tribunal de
origem e assinalou que, ""no contrato de adesdo firmado entre o comprador e
a construtora/incorporadora, havendo previsio de clausula penal apenas
para o inadimplemento do adquirente, deverd ela ser considerada para a
fixagao da indenizacdo pelo inadimplemento do vendedor' (Tema 971/STJ).

2. De outro lado, a Segunda Segdo, igualmente em sede de recurso repetitivo,
firmou entendimento de que "a clausula penal moratoria tem a finalidade de
indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacdo, e, em regra, estabelecida
em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulacdo com lucros
cessantes' (Tema/STJ n. 970).

3. No caso, a decisdo ora agravada deu provimento ao recurso especial da
promitente-compradora, a fim de reconhecer a possibilidade de a
consumidora optar pela indenizagdo pelo periodo de mora, tomando-se como
pardametro a clausula penal moratoria estabelecida apenas em beneficio da
incorporadora, mediante liquida¢do por arbitramento, afastando-se, nesse
caso, a condenagdo ao pagamento de lucros cessantes.

4. Agravo interno a que se nega provimento. )

(Aglnt no REsp n. 1.893.317/DF, relator Ministro RAUL ARAUJO, Quarta
Turma, julgado em 28/11/2022, DJe de 7/12/2022).

Nesse contexto, ao inverter a cldusula penal em favor do consumidor, a fim de
indenizar o comprador pelo inadimplemento da obrigacdo por parte do promitente-vendedor, o
Tribunal de origem decidiu em conformidade com a jurisprudéncia desta Corte.

Assim, estando o acordao recorrido alinhado ao entendimento do STJ, incide o dbice
da Stimula 83/STJ, aplicavel tanto aos recursos fundados na alinea “a” quanto na alinea “c” do
permissivo constitucional.

Ante o exposto, dou provimento ao agravo interno para, reconsiderando a decisdao
agravada, conhecer do agravo e negar provimento ao recurso especial.

Havendo prévia fixacao de honorarios advocaticios sucumbenciais pelas instancias de
origem, determino a sua majoracao, em desfavor da parte recorrente, no importe de 10% sobre o
valor ja arbitrado, nos termos do art. 85, § 11, do Coédigo de Processo Civil, observados, se
aplicaveis, os limites percentuais previstos nos §§ 2.° e 3.° do referido dispositivo legal, bem
como eventual concessao da gratuidade da justica.

E como voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
02/06/2026 a 08/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG) e Joao Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro
Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodao Otavio de Noronha.

Brasilia, 08 de junho de 2026
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