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DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL. DANO MORAL IN RE IPSA. INEXISTENCIA. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

I. Caso em exame

1. Recurso especial interposto por empresa incorporadora contra acdérddo do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro que condenou a recorrente ao
pagamento de indenizagdo por danos materiais € morais em razao de atraso na
entrega de unidade imobiliaria adquirida.

2. O acordao recorrido reconheceu a responsabilidade objetiva da recorrente
pelo atraso na entrega do imovel, fixando indenizagdo por danos morais no
valor de R$ 10.000,00 para cada autor, além de condena-la ao pagamento de
clausula penal e danos emergentes.

3. A recorrente alegou violagdo dos arts. 186, 393, 476, 884 ¢ 984 do Codigo
Civil, do art. 46 da Lei n° 10.931/2004, do art. 1° da Lei n°® 4.864/65 e do
art. 489 do Cdédigo de Processo Civil, sustentando que o atraso na entrega do
imovel nao gera, por si sO, danos morais € que ndo houve comprovacao de nexo
de causalidade entre sua conduta e os danos alegados.

II. Questao em discussao

4. Ha duas questdes em discussdo: (i) saber se o atraso na entrega de imoével,
por si s0, configura dano moral indenizavel; e (ii) saber se a corre¢cdo monetaria
aplicada as parcelas contratuais pode ser afastada em razao do atraso na entrega
do imovel.

III. Razoes de decidir
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5. O atraso na entrega de imdvel ndo configura, por si sd, dano moral
indenizavel, sendo necessaria a comprovagdo de circunstancias especificas que
demonstrem lesdo extrapatrimonial, conforme jurisprudéncia consolidada do
STIJ.

6. O acordao recorrido dissentiu da jurisprudéncia do STJ ao adotar a tese de
que o atraso injustificado na entrega do imovel causa, por si s6, danos morais (
in re ipsa).

7. Quanto a corregdo monetaria, o recurso especial ndo enfrentou
adequadamente os fundamentos utilizados pelo acérdao recorrido, atraindo a
incidéncia da Simula 283/STF, que impede o conhecimento do recurso quando
ndo sdo impugnados todos os fundamentos suficientes da decisdo recorrida.

8. A alegacdo de caso fortuito e for¢a maior demanda reexame de provas, o que
¢ vedado em sede de recurso especial, nos termos da Stimula 7/ST]J.

IV. Dispositivo e tese

9. Resultado do Julgamento: Recurso especial parcialmente provido para afastar
a condenacao em danos morais.

Tese de julgamento:

1. O atraso na entrega de imovel ndo conflgura por si s6, dano moral
indenizavel, sendo necessaria a comprovagao de circunstancias espemﬁcas que
demonstrem lesdo extrapatrlmonlal

2. A auséncia de impugnacdo de todos os fundamentos suficientes da decisdo
recorrida impede o conhecimento do recurso especial, nos termos da
Stimula 283/STF.

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 186, 393, 476, 884 e 984;
Lei n® 10.931/2004, art. 46; Lei n° 4.864/65, art. 1°; CPC, art. 489;
Sumula 283/STF; Stmula 7/STJ.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp 2.103.849/SE, Rel. Min. Raul
Aratjo, Quarta Turma, julgado em 7/4/2025; STJ, Agint no REsp 1.942.812/RJ,
Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 3/4/2023.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessdo Virtual de
14/10/2025 a 20/10/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso e, nessa
parte dar-lhe provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Humberto Martins.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira
e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 21 de outubro de 2025.

Ministro Humberto Martins
Relator
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IMOVEL. DANO MORAL IN RE IPSA. INEXISTENCIA. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

I. Caso em exame

1. Recurso especial interposto por empresa incorporadora contra acérdao do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro que condenou a recorrente ao
pagamento de indenizagdo por danos materiais e morais em razao de atraso
na entrega de unidade imobiliaria adquirida.

2. O acordao recorrido reconheceu a responsabilidade objetiva da recorrente
pelo atraso na entrega do imovel, fixando indenizacdo por danos morais no
valor de R$ 10.000,00 para cada autor, além de condena-la ao pagamento de
clausula penal e danos emergentes.

3. A recorrente alegou violagdo dos arts. 186, 393, 476, 884 e 984 do Cddigo

Civil, do art. 46 da Lei n° 10.931/2004, do art. 1° da Le1 n® 4.864/65 e do art.

489 do Codigo de Processo Civil, sustentando que o atraso na entrega do
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imovel ndo gera, por si sO, danos morais e que ndo houve comprovagao de
nexo de causalidade entre sua conduta e os danos alegados.

II. Questao em discussao

4. Ha duas questoes em discussdo: (1) saber se o atraso na entrega de imével,
por si sO, configura dano moral indenizavel; e (ii) saber se a corregdo
monetaria aplicada as parcelas contratuais pode ser afastada em razao do
atraso na entrega do imével.

I11. Razdes de decidir

5. O atraso na entrega de imovel ndo configura, por si s6, dano moral
indenizavel, sendo necessaria a comprovacdo de circunstancias especificas
que demonstrem lesdo extrapatrimonial, conforme jurisprudéncia consolidada
do STJ.

6. O acordao recorrido dissentiu da jurisprudéncia do STJ ao adotar a tese de
que o atraso injustificado na entrega do imével causa, por si s4, danos morais (
in re ipsa).

7. Quanto a correcdo monetaria, o recurso especial ndo enfrentou
adequadamente os fundamentos utilizados pelo acérdao recorrido, atraindo a
incidéncia da Sumula 283/STF, que impede o conhecimento do recurso
quando nao sao impugnados todos os fundamentos suficientes da decisdao
recorrida.

8. A alegacao de caso fortuito e for¢a maior demanda reexame de provas, o
que ¢ vedado em sede de recurso especial, nos termos da Sumula 7/STJ.

IV. Dispositivo e tese

9. Resultado do Julgamento: Recurso especial parcialmente provido para
afastar a condenacao em danos morais.

Tese de julgamento:

1. O atraso na entrega de imoével ndo configura, por si s6, dano moral
indenizavel, sendo necessaria a comprovacao de circunstancias especificas
que demonstrem lesdo extrapatrimonial.

2. A auséncia de impugnacao de todos os fundamentos suficientes da decisdo
recorrida impede o conhecimento do recurso especial, nos termos da Sumula
283/STF.
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Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 186, 393, 476, 884 e 984; Lei n°
10.931/2004, art. 46; Lei n° 4.864/65, art. 1°; CPC, art. 489; Stmula 283/STF;
Stimula 7/ST1J.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp 2.103.849/SE, Rel. Min. Raul
Araujo, Quarta Turma, julgado em 7/4/2025; STJ, AgInt no REsp 1.942.812

/RJ, Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em
3/4/2023.

RELATORIO

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

Cuida-se de recurso especial interposto por CHL XLVI
INCORPORACOES LTDA., com fundamento no artigo 105, inciso III, alineas "a" e "c",
da Constituigdo Federal, contra acérdao do TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO
DO RIO DE JANEIRO assim ementado (fls. 608-615):

DIREITO DO CONSUMIDOR. ATRASO NA ENTREGA
DE UNIDADE IMOBILIARIA. FORTUITO INTERNO.
RISCO DO EMPREENDIMENTO.
RESPONSABILIDADE OBJETIVA. DANO MATERIAL
E MORAL. IMPOSSIBILIDADE DE CUMULACAO DE
CLAUSULA PENAL COM LUCROS CESSANTE.
TEMA 970, STJ. CONSECTARIOS LEGAIS.
CABIMENTO. SENTENCA PARCIALMENTE
REFORMADA. Apelagdes interpostas por ambas as partes
de sentenca de parcial procedéncia em agdo na qual se
buscou a condenagdo e promitentes vendedoras arcarem
com cldusula penal e indenizarem danos morais e materiais
decorrentes de atraso na entrega de unidade imobiliaria. 1.
Constitui mora das promitentes vendedoras o atraso na
entrega da unidade imobilidria verificado entre a data
prevista no contrato, considerado o acréscimo de 180 dias e
a data da concessao do habite-se, para o que se revela
despicienda a posterior data de quitacao integral do preco.
2. Diante disso, as condenag¢des de as rés arcarem com
clausula penal condenatéria, danos emergentes decorrentes
da incidéncia de corre¢cdo monetdria e juros, além das cotas
condominiais no periodo de mora devem ser mantidas, uma
vez que o incontroverso atraso na conclusdo das obras
decorre de fortuito interno, risco do empreendimento. 3.
Dano moral que ¢ inconteste. Indenizacdo fixada em R$
10.000,00 para cada autor que se revela em consonancia
com os principios da proporcionalidade e da razoabilidade,
ndo cabendo alteragdo se a parte inconformada ndo
demonstra objetivamente a exiguidade ou exasperagdo.
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Inteligéncia da Sumula n.° 343 desta Corte. 4. Segunda
Secao do Superior Tribunal de Justi¢a que fixou em recurso
repetitivo — REsp 1.186.789/RJ - julgado em 24/05/2019, a
tese de que ndo ¢ possivel cumular a clausula penal por
atraso na entrega do imével com lucros cessantes. Tema
970: A clausula penal moratéria tem a finalidade de
indenizar pelo adimplemento tardio da obrigagdo, e, em
regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-
se sua cumulacdo com lucros cessantes. 5. Sobre o valor
concernente a clausula penal e aos danos emergentes
incidem juros de mora e corre¢do monetaria. 6. Segundo
recurso ao qual se nega provimento. Primeiro ao qual se da
parcial provimento.

Rejeitados os embargos de declaragdo opostos (fls. 657-664).

A parte recorrente alega que o acordao estadual contrariou as disposicoes
contidas nos artigos 186, 393, 476, 884 e 984 do Cddigo Civil; 46 da Lei n° 10.931
/2004; 1° da Lei n° 4.864/65; e 489 do Codigo de Processo Civil.

Sustentam, em suma que "Os recorridos pautam o pleito de dano moral em
suposta frustracao pelo atraso na entrega do imével, sem, contudo, apresentar o nexo de
causalidade entre a conduta das recorrentes € o suposto dano ou a lesdo a sua honra e/ou
personalidade que ensejaria o pagamento da referida indenizacdo" (fl. 668) e que,
conforme jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga, o atraso na entrega de imovel
em constru¢ao nao gera, por si so6, dano moral.

Aduz que os recorridos ndo teriam apresentado o nexo de causalidade entre
a conduta das recorrentes e o suposto dano ou a lesdo a sua honra e/ou personalidade que
ensejaria o pagamento da referida indenizacdo, e se insurgem contra o valor arbitrado a
esse titulo. Mencionam a Teoria do Contrato ndo cumprido, pelo que ndo teriam por que
cumprir sua obrigacdo, uma vez que os recorridos se encontravam inadimplentes.
Afirmam, ainda, inexistir qualquer ilegalidade na correcio monetaria nas parcelas
previstas no contrato que pudesse ensejar sua restituicao.

Apresentadas as contrarrazdes (fls. 731-742), sobreveio o juizo de
admissibilidade positivo da instancia de origem (fls.744-747).

E, no essencial, o relatorio.

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

Recurso especial decorrente de acdo indenizatoria proposta pela parte
recorrida contra a parte recorrente, visando a compensagao por danos materiais € morais
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supostamente sofridos em razdo do alegado atraso na entrega da unidade imobilidria
adquirida. Em primeiro grau, o pedido foi julgado parcialmente procedente e, interpostas
apelagoes de ambas as pares, o Tribunal local deu parcial provimento a apelagao da parte

autora e negou provimento a apelagdo da parte ré, ora recorrente.
- Da violagéo dos arts. 186, 884 ¢ 984 do Cédigo Civil

Quanto aos danos morais, o acordao recorrido adotou a tese de que o atraso
injustificado na entrega causa, per si, danos morais. Sobre o tema, afirmou o acordao
que (fl. 613):

No tocante ao pedido de indenizagdo de dano moral,
inconteste que a o atraso injustificado na entrega de
unidade imobilidria ndo pode ser tratado como mero
inadimplemento contratual, sendo patente a ofensa aos
direitos da personalidade, frustrando a legitima expectativa
da adquirente, em receber o imdvel no periodo estipulado
no contrato, o que certamente foi objeto de muito
planejamento e privagdes financeiras, além de causar
profundo abalo emocional e grande ansiedade.

Inexistindo qualquer outra razdo apontada no acérdao para a fixacdo de
danos morais, tem-se que o Tribunal de origem afastou-se da jurisprudéncia do STJ, que
entende ndo ser possivel falar-se em dano in re ipsa nos casos de atraso na entrega de

imovel. Nesse sentido, cito:

RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. DANOS MORAIS.
AFASTAMENTO.

1. A condenacdo por danos morais in re ipsa, apenas pelo
atraso na entrega do imoével, sem demonstracdo de
consequéncias faticas capazes de acarretar dor e sofrimento
indenizavel, ndo se sustenta.

2. Entendimento das duas Turmas que compdem a Segunda
Secdo deste Tribunal Superior.

3. Recurso especial provido.

(REsp n. 2.103.849/SE, relator Ministro Raul Araujo,
Quarta Turma, julgado em 7/4/2025, DJEN de 11/4/2025.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
COMPENSACAO POR DANOS MORAIS. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. CIRCUNSTANCIA, POR SI
SO, QUE NAO ACARRETA ATO ILICITO
INDENIZAVEL. INEXISTENCIA DE
CIRCUNSTANCIA EXCEPCIONAL QUE JUSTIFIQUE
A INDENIZACAO. PRECEDENTES.

1. A jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido de que
o simples descumprimento contratual, por si so, ndo ¢
capaz de gerar danos morais, sendo necessdria a
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comprovagdo de circunstancias especificas que possam
configurar a lesdo extrapatrimonial, o que ndo ocorreu no
caso dos autos.

2. A condenacdo ao pagamento de danos morais in re ipsa,
com fundamento apenas no atraso na entrega do imovel,
dissentiu da jurisprudéncia do STJ.

3. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

(Aglnt no REsp n. 1.942.812/RJ, relator Ministro Paulo de
Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 3/4/2023,
DJe de 27/4/2023.)

Nado estando o acorddo recorrido em sintonia com a jurisprudéncia
dominante deste Tribunal, aplica-se ao caso o entendimento consolidado na Stimula 568
/ST, in verbis: "o relator, monocraticamente e no Superior Tribunal de Justica, podera
dar ou negar provimento ao recurso quando houver entendimento dominante acerca do
tema".

Ante o exposto, dou provimento ao recurso especial para afastar a
condenacao em danos morais.

Quanto as alegacdes de violagdo do art. 46 da Lei n° 10.931/2004 e do art.
1° da Lei n° 4.864/65, verifica-se que a pretensao do recorrente ndo enfrentou o
fundamento utilizado pelo acordao recorrido. Com efeito, o recorrente limita-se a
sustentar ser devida a correcdo monetaria que "destinada a impedir a desvalorizacdo da
moeda, sua incidéncia ¢ necessaria até para evitar o enriquecimento sem causa do
recorrido com um pagamento de menor valor real do que tinham se obrigado
originalmente" (fl. 678).

Entretanto, o acordao tratou da questdo sob a otica diversa (fls. 612-613):

a incidéncia de correcdo monetaria, tal como ja decidido
por este orgdo julgador no julgamento da Apelacdo Civel
0053788-09.2014.8.19.0203, sob a relatoria da Exma.
Desembargadora Renata Machado Cotta:(...) uma vez que a
demandante ndo pode fazer uso do financiamento na data
estipulada para a entrega do imdvel, em virtude do atraso
na finaliza¢do da obra e consequente averbacao do “habite-
se”, fatos atribuiveis ao demandado, ndo pode ser
penalizada com a majoracdo do saldo devedor durante o
periodo compreendido entre a r. data e do habite- se.
Seguindo o mesmo raciocinio, ndo sdo devidas pelos
promitentes compradores as cotas condominiais pelo
periodo de mora das rés, qual seja, até¢ a data da averbacao
do “habite-se”.

Assim, ndo tendo sido impugnado o fundamento utilizado pelo acérdao,
n&o € possivel conhecer, quanto ao ponto, do presente recurso especial, que deixou de se
desincumbir do 6nus da dialeticidade, por ndo haver impugnado todos os fundamentos do
acorddo recorrido, o que atrai a incidéncia da Simula n. 283/STF: "E inadmissivel o
recurso extraordinério, quando a decisdo recorrida assenta em mais de um fundamento
suficiente e o recurso ndo abrange todos eles’. Nesse sentido, cito:
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PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
AUSENCIA DE VIOLAGCAO DOS ARTS. 11, 489 E
1.022 DO CPC. ACORDAO DEVIDAMENTE
FUNDAMENTADO. AUSENCIA DE IMPUGNACAO
DOS FUNDAMENTOS DA SENTENCA. PRINCIPIO
DA DIALETICIDADE. VIOLACAO.

1. N&o héa ofensa aos arts. 11, 489 e 1.022 do CPC, uma
vez que o acdrddo recorrido adotou fundamentacédo
suficiente e em conformidade com a jurisprudéncia desta
Corte para ndo conhecer do recurso de apelacéo.

2. Apesar de a mera reproducdo dos argumentos expostos
na peticdo inicial ou na contestacdo ndo afrontar, por si SO,
o principio da dialeticidade, ndo had como conhecer da
apelacdo se a parte ndo impugnar os fundamentos da
sentenca (Agint no AREsp n. 1.776.084/GO, relator
Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva, Terceira Turma,
julgado em 14/3/2022, DJe de 18/3/2022).

Recurso especia improvido.

(REsp n. 2.157.776/SE, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 16/6/2025, DJEN de 23/6/2025

)

Por fim, quanto a alegac¢do de caso fortuito e for¢a maior, o caso ¢ de
aplicacdo da Sumula 7, eis que a andlise da existéncia de tais circunstancias demanda
reexame de provas, o que ¢ vedado em sede de recurso especial.

Ante o exposto, conhegco parcialmente do recurso especial e, nessa

extensdo, dou-lhe provimento apenas para afastar a condenagao em danos morais.

Deixo de majorar os honorarios, nos termos do art. 85, § 11, do CPC, tendo
em vista que o recurso especial foi provido, hipotese em que incidem os preceitos do
Tema n. 1.059/STJ: "A majoracdo dos honorarios de sucumbéncia prevista no art. 85, §
11, do CPC pressupde que o recurso tenha sido integralmente desprovido ou nao
conhecido pelo tribunal, monocraticamente ou pelo 6rgao colegiado competente. Nao se
aplica o art. 85, § 11, do CPC em caso de provimento total ou parcial do recurso, ainda
que minima a alteracdo do resultado do julgamento e limitada a consectarios da

condenacao".

E como penso. E como voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 14/10/2025
a 20/10/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso e, nessa parte deu-lhe
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Humberto Martins.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e Nancy
Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 20 de outubro de 2025
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