SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3202644 - ES (2026/0091178-3)

RELATOR

AGRAVANTE
OUTRO NOME
AGRAVANTE
OUTRO NOME
ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

MINISTRO LUIS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TJMG)

CAMPO GRANDE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA
LORENGE - SPE 123 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA
GRPLRG SPE 2 LTDA

LORENGE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
CARLOS AUGUSTO DA MOTTA LEAL - ES005875

LEONARDO LAGE DA MOTTA - ES007722

LUIZ ALBERTO MUSSO LEAL NETO - ES018793

CECILIA MASSARIOL LINDOSO - ES019877

GRAZYELLE JUNIOR DE SOUZA - ES032201

JOAO VITOR PALAORO OLIVEIRA

JUSCELINO JOSE DE OLIVEIRA

ROSITA PALAORO OLIVEIRA

THIAGO AARAO DE MORAES - ES012643

RICARDO CARNEIRO NEVES JUNIOR - ES016201

DANIELA CASTELO MARTINS KROEBEL - ES018913

EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. CORREGAO MONETARIA DESDE O DESEMBOLSO.
AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL NAO
PROVIDO.

. Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica da
Presidéncia do STJ que nao conheceu de agravo (art. 1.042 do
CPC/15), por ofensa ao principio da dialeticidade.

Il. Questiao em discussao

2. Questbes em discussao consistem em: (i) se 0 agravo em
recurso especial impugnou especificamente os fundamentos da
decisdo de inadmissibilidade; (ii) se o termo inicial da correcao
monetaria, na restituicdo de valores pagos em rescisdao de
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contrato de promessa de compra e venda de imovel por iniciativa
do adquirente, deve ser a data do ajuizamento da agao ou a data
de cada desembolso; (i) e se a divergéncia jurisprudencial foi
demonstrada por cotejo analitico com similitude fatica e oposi¢cao
de teses.

lll. Razoes de decidir

3. O agravo interno deve ser provido, pois houve impugnagao
especifica aos fundamentos da decisdao que ndo conheceu do
agravo em recurso especial, impondo a reconsidera¢do da decisao
monocratica.

4. A corregao monetaria das parcelas a restituir, em rescisao de
contrato de compra e venda de imdvel, incide desde cada
desembolso, conforme entendimento consolidado desta Corte,
razao pela qual incide o dbice da Sumula 83/STJ.

5. A divergéncia jurisprudencial ndo pode ser conhecida, ante a
auséncia de cotejo analitico apto a demonstrar similitude fatica e
oposicao de teses, bem como pela incidéncia de dbices sumulares
na interposi¢cao pela alinea a que impede o conhecimento pela
alinea ¢ sobre a mesma questao.

IV. Dispositivo

6. Resultado do Julgamento: Agravo interno provido para
reconsiderar a decisdo monocratica; agravo em recurso especial
conhecido; recurso especial nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que séo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
29/09/2026 a 06/10/2026, por unanimidade, dar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e
Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Brasilia, 06 de outubro de 2026.

Ministro Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG)
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3202644 - ES (2026/0091178-3)

RELATOR

AGRAVANTE
OUTRO NOME
AGRAVANTE
OUTRO NOME
ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

MINISTRO LUIS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TJMG)

CAMPO GRANDE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA
LORENGE - SPE 123 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA
GRPLRG SPE 2 LTDA

LORENGE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
CARLOS AUGUSTO DA MOTTA LEAL - ES005875

LEONARDO LAGE DA MOTTA - ES007722

LUIZ ALBERTO MUSSO LEAL NETO - ES018793

CECILIA MASSARIOL LINDOSO - ES019877

GRAZYELLE JUNIOR DE SOUZA - ES032201

JOAO VITOR PALAORO OLIVEIRA

JUSCELINO JOSE DE OLIVEIRA

ROSITA PALAORO OLIVEIRA

THIAGO AARAO DE MORAES - ES012643

RICARDO CARNEIRO NEVES JUNIOR - ES016201

DANIELA CASTELO MARTINS KROEBEL - ES018913

EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. CORREGAO MONETARIA DESDE O DESEMBOLSO.
AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL NAO
PROVIDO.

. Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica da
Presidéncia do STJ que nao conheceu de agravo (art. 1.042 do
CPC/15), por ofensa ao principio da dialeticidade.

Il. Questiao em discussao

2. Questbes em discussao consistem em: (i) se 0 agravo em
recurso especial impugnou especificamente os fundamentos da
decisdo de inadmissibilidade; (ii) se o termo inicial da correcao
monetaria, na restituicdo de valores pagos em rescisdao de
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contrato de promessa de compra e venda de imovel por iniciativa
do adquirente, deve ser a data do ajuizamento da agao ou a data
de cada desembolso; (i) e se a divergéncia jurisprudencial foi
demonstrada por cotejo analitico com similitude fatica e oposi¢cao
de teses.

lll. Razoes de decidir

3. O agravo interno deve ser provido, pois houve impugnagao
especifica aos fundamentos da decisdao que ndo conheceu do
agravo em recurso especial, impondo a reconsidera¢do da decisao
monocratica.

4. A corregao monetaria das parcelas a restituir, em rescisao de
contrato de compra e venda de imdvel, incide desde cada
desembolso, conforme entendimento consolidado desta Corte,
razao pela qual incide o dbice da Sumula 83/STJ.

5. A divergéncia jurisprudencial ndo pode ser conhecida, ante a
auséncia de cotejo analitico apto a demonstrar similitude fatica e
oposicao de teses, bem como pela incidéncia de dbices sumulares
na interposi¢cao pela alinea a que impede o conhecimento pela
alinea ¢ sobre a mesma questao.

IV. Dispositivo

6. Resultado do Julgamento: Agravo interno provido para
reconsiderar a decisdo monocratica; agravo em recurso especial
conhecido; recurso especial nao provido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MIN. LUiS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TJMG) - Relator: Cuida-se de agravo interno interposto por
LORENGE SPE 123 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA e LORENGE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, contra decisdo monocratica da lavra da
Presidéncia desta Corte, que ndo conheceu do agravo em recurso especial da ora
insurgente.

O apelo extremo, fundamentado nas alineas "a" e "c" do permissivo
constitucional, desafiou acérdao proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO
DO ESPIRITO SANTO, assim ementado (fls. 708-710, e-STJ):

EMENTA: APELACOES CIVEIS — COMPRA E VENDA DE IM()VEL_ -
RESCISAO CONTRATUAL - IMOVEL - ATRASO NA ENTREGA - NAO
VERIFICADO - RESPONSABILIDADE DOS COMPRADORES PELA
RESCISAO - DEVOLUCAO DOS VALORES COM RETENGCAO DE 25% (VINTE
E CINCO POR CENTO) — POSSIBILIDADE - CLAUSULA PENAL INVERTIDA
EM DESFAVOR DA CONSTRUTORA — AFASTADA - JUROS DE MORA DA
RESTITUICAO - A PARTIR DO TRANSITO EM JULGADO PELA SELIC -
RECURSO DOS CONSUMIDORES DESPROVIDO - APELO DA
CONSTRUTORA PROVIDO.

1 — O Tribunal da Cidadania e esta Segunda Camara Civel se posicionam no
sentido de ser valida a clausula de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias para
concluséo da obra.
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2 - Nao caracterizada a inadimpléncia contratual da empresa construtora,
porquanto concluida a obra dentro do prazo de tolerdncia amplamente aceito,
escorreita a conclusdo alcangada pela magistrada a quo quanto a inexisténcia de
danos morais e possibilidade de rescisao do contrato firmado, com retencao de
25% (vinte e cinco) por cento do valor pago pelos adquirentes, porquanto a
iniciativa do desfazimento se deu exclusivamente por iniciativa destes, ainda no
més de junho/2015 (apenas dois meses apds a previsdo inicial de entrega das
unidades).

3 - Prospera a pretensdo da Lorenge de afastamento da determinacdo de
pagamento de multa moratéria inversa — clausula 11, de 2%, acrescida de juros
moratorios de 1% ao més sobre o valor atualizado do contrato, posto que,
conforme visto, a rescisdo contratual se deu exclusivamente por iniciativa dos
adquirentes, nao havendo se falar em abusividade ou inadimplemento contratual
por parte da empresa responsavel pelo empreendimento.

4 - Quanto aos consectarios legais incidentes sobre os valores a serem
restituidos aos consumidores, devera ser aplicada corregdo monetaria desde do
desembolso (INPC/IBGE) até o transito em julgado, a partir de quando incidirao,
tdo somente, os juros de mora pela SELIC (vedada cumulagido com corregao
monetaria, sob pena de bis is idem).

5 - Recurso dos consumidores desprovido. Apelo da Lorenge provido.

Opostos embargos de declaragéo, foram rejeitados nos termos dos acordaos
de fls. 781-783 e 798-800, e-STJ.

Nas razdes de recurso especial (fls. 801-818, e-STJ), aponta a parte
recorrente ofensa aos seguintes dispositivos: art. 1°, § 2° da Lei n. 6.899/1981;
art. 1.029, § 1°, do CPC.

Sustenta, em sintese: que o termo inicial da correcdo monetaria, em
hipéteses de restituicdo decorrente de rescisao por iniciativa do comprador, deve ser a
data do ajuizamento da agao; e, que ha dissidio jurisprudencial.

Contrarrazdes apresentadas as fls. 859-867, e-STJ.

Em juizo de admissibilidade (fls. 868-871, e-STJ), inadmitiu-se o
processamento do recurso especial, dando ensejo ao agravo (fls. 872-878, e-STJ).

Contraminuta apresentada as fls. 881-885, e-STJ.

Em decisao singular (fls. 907-908, e-STJ), ndo se conheceu do agravo em
recurso especial, ante a auséncia de impugnacédo especifica do fundamento de
inadmissibilidade baseado na Sumula 83/STJ, atraindo a incidéncia, por analogia, da
Sumula 182/STJ.

Dai o presente agravo interno (fls. 911-917, e-STJ), no qual a parte agravante
sustenta que impugnou especificamente os fundamentos da decisdo de
inadmissibilidade, afirmando ter dedicado tépico préprio a demonstragao da auséncia
de violagado a Sumula 83/STJ e que, por isso, ndo incidiria a Sumula 182/STJ.

Impugnacéo as fls. 923-927, e-STJ.
E o relatorio.

VOTO
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O EXMO. SR. MIN. LUiS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TJMG) - Relator: Ante as razbes expendidas no agravo interno,
reconsidero a decisdo monocratica anteriormente proferida (fls. 907 - 908, e-STJ),
tornando-a sem efeito, porquanto, o agravo em recurso especial acostado, de fato,
impugnou os fundamentos da decisao de inadmissibilidade do apelo nobre.

Passo a analise do recurso especial.

1. No que tange a alegada violagdo ao art. 1°, §2° da Lei 6.899/1981,
sustentam as recorrentes que rescisdo contratual se deu por culpa do adquirente, ora
recorrido, diante disso, defende que a correcdo monetaria dos valores a restituir deve
incidir a partir do ajuizamento da agao e nao de cada desembolso.

A Instancia de origem consignou que a corregdo monetaria sobre o valor a
ser restituido tem incidéncia a partir de seu desembolso.

Cita-se (fls. 749 - 751,e-STJ):

Desta forma, ndo caracterizada a inadimpléncia contratual da empresa
construtora, porquanto concluida a obra dentro do prazo de tolerancia
amplamente aceito, escorreita a conclusdo alcangcada pela magistrada a quo
quanto a inexisténcia de danos morais e possibilidade de rescisdo do contrato
firmado, com retencdo de 25% (vinte e cinco) por cento do valor pago pelos
adquirentes, porquanto a iniciativa do desfazimento se deu exclusivamente por
iniciativa destes, ainda no més de junho/2015 (apenas dois meses apds a
previsao inicial de entrega das unidades).

(...)

Por fim, quanto aos consectarios legais incidentes sobre os valores a serem
restituidos aos consumidores, devera ser aplicada corre¢cdo monetaria desde do
desembolso (INPC/IBGE) até o transito em julgado, a partir de quando incidirao,
tdo somente, os juros de mora pela SELIC (vedada cumulagdo com corregao
monetaria, sob pena de bis is idem).

A jurisprudéncia desta Corte Superior € assente no sentido de que, "em caso
de rescisdo de contrato de compra e venda de imoével, a correcdo monetaria das
parcelas pagas, para efeitos de restituigdo, incide a partir de cada desembolso" (Agint
no AREsp 208.706/RJ, Relator Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em
22/8/2017, DJe 13/9/2017).

Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. RESCISAO DE CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RETENCAO DE VALORES
PAGOS. CORRECAO MONETARIA. RECURSO NAO PROVIDO.

1. O Tribunal de origem ndo incorreu em omiss&o, contradicdo ou obscuridade,
tendo resolvido a controvérsia de forma fundamentada, ainda que contraria ao
interesse do recorrente.
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2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica estabelece que, na hipotese
de rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de imoével submetido ao
Cdédigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a restituicao das parcelas pagas
pelo promitente-comprador, integralmente em caso de culpa exclusiva do
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu
causa ao desfazimento, nos termos da Sumula 543/STJ. O leildo do imdével ndo
exclui o direito do promitente-comprador de receber as parcelas pagas, sob pena
de enriquecimento ilicito.

3. A retencdo de 20% dos valores pagos pelos promitentes-compradores foi
considerada razoavel pelo Tribunal de origem, estando em conformidade com a
jurisprudéncia do STJ, que admite retencdo entre 10% e 25%, conforme as
circunstancias do caso concreto.

4. O termo inicial da correcido monetaria deve ser a data do efetivo
desembolso, conforme entendimento consolidado do STJ.

5. Recurso especial ndo provido.

(REsp n. 2.126.664/RJ, relator Ministro Raul Araudjo, Quarta Turma, julgado em
16/12/2025, DJEN de 19/12/2025.) (grife-se)

DIREITO CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO COM
FINS HOTELEIROS. APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. TEORIA  FINALISTA  MITIGADA. TEMA 1.002/STJ.
DESFAZIMENTO DO NEGOCIO A PEDIDO DOS ADQUIRENTES. DEVOLUGAO
PARCIAL DOS VALORES PAGOS. RETENGCAO DE 20%. SUMULA 543/STJ.
CLAUSULA DE IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE. NULIDADE.
LEILAO EXTRAJUDICIAL. INAPLICABILIDADE. CORREGCAO MONETARIA.
DESEMBOLSO. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO
PROVIDO.

1. O contrato de promessa de compra e venda de unidade imobiliaria
descaracterizado como regime de construgao por administragdo esta sujeito as
normas do Cédigo de Defesa do Consumidor.

2. A devolucado de valores pagos em contratos de promessa de compra e venda
deve observar a Sumula 543/STJ, sendo legitima a retengao parcial para evitar
enriguecimento sem causa.

3. Clausulas contratuais que acarretam desvantagem exagerada ao consumidor,
como a de irretratabilidade e irrevogabilidade, sdo nulas nos termos do art. 51, IV,
do Cdodigo de Defesa do Consumidor.

4. A corregdo monetaria em contratos de promessa de compra e venda deve
incidir desde o efetivo desembolso dos valores pagos.

5. Agravo conhecido.
Recurso Especial ao qual se nega provimento.

(AREsp n. 2.486.799/RJ, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado
em 13/10/2025, DJEN de 16/10/2025.) (grife-se)

Verifica-se que a conclusdo do acérdao recorrido encontra respaldo
na orientagao deste Superior Tribunal sobre o tema, atraindo a incidéncia da Sumula 83
do STJ.
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2. No tocante ao apontado dissidio, ressalte-se que a incidéncia dos Obices
sumulares processuais quanto a interposicao pela alinea a do permissivo constitucional
impede o conhecimento do recurso especial pela divergéncia jurisprudencial sobre a
mesma questao.

A esse respeito: Agint no AREsp n. 2.045.362/RJ, relator Ministro Marco
Buzzi, Quarta Turma, julgado em 22/8/2022, DJe de 26/8/2022.

Ademais, nao foi realizado o necessario cotejo analitico a fim de demonstrar
a similitude fatica entre os acordaos recorrido e paradigma.

A realizacao de cotejo analitico pressupde nao apenas o destaque de trechos
das ementas dos acordaos indicados como paradigmas. Exige-se que seja exposta, de
forma argumentativa, a similitude fatica entre os arestos recorrido e paradigma,
demonstrado haver oposigao de teses juridicas. Ausente essa argumentacéao, torna-se
inviavel a admiss&o do apelo extremo.

Nesse sentido: Agint no AREsp n. 2.020.560/SP, relator Ministro Ricardo
Villas Béas Cueva, Terceira Turma, julgado em 5/12/2022, DJe de 9/12/2022; e, Agint
no AREsp n. 2.114.811/BA, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma,
julgado em 26/9/2022, DJe de 30/9/2022.

3. Do exposto, dou provimento ao presente agravo interno para
reconsiderar a decisdo anteriormente proferida as fls. 907 - 908, e-STJ e, de
plano, conheg¢o do agravo para negar provimento do recurso especial.

Por fim, ndo havendo fixacdo de honorarios sucumbenciais pelas instancias
ordinarias, inaplicavel a majoragao prevista no art. 85, § 11, do NCPC.

E o voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint no AREsp 3.202.644 / ES

Numero Registro: 2026/0091178-3 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00052338420168080012 52338420168080012

Sesséo Virtual de 29/09/2026 a 06/10/2026
Relator do Agint

Exmo. Sr. Ministro LUIS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TJMG)

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO
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AGRAVANTE

OUTRO
NOME

AGRAVANTE

OUTRO
NOME

ADVOGADOS :

AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS :

: CAMPO GRANDE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA
" LORENGE - SPE 123 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA

: GRPLRG SPE 2 LTDA

" LORENGE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

CARLOS AUGUSTO DA MOTTA LEAL - ES005875
LEONARDO LAGE DA MOTTA - ES007722

LUIZ ALBERTO MUSSO LEAL NETO - ES018793
CECILIA MASSARIOL LINDOSO - ES019877
GRAZYELLE JUNIOR DE SOUZA - ES032201

: JOAO VITOR PALAORO OLIVEIRA
: JUSCELINO JOSE DE OLIVEIRA
: ROSITA PALAORO OLIVEIRA

THIAGO AARAO DE MORAES - ES012643
RICARDO CARNEIRO NEVES JUNIOR - ES016201
DANIELA CASTELO MARTINS KROEBEL - ES018913

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 29/09/2026
a 06/10/2026, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.

Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Antonio
Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Maria

Isabel Gallotti.

Brasilia, 06 de outubro de 2026

Documento eletronico VDA60661901 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 06/10/2026 11:34:27
Codigo de Controle do Documento: f628d0b2-246c-4008-917f-24c75d00bb4f



