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EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. CLAUSULA PENAL INVERSA. DANOS
MORAIS. HONORARIOS ADVOCATICIOS. AGRAVO CONHECIDO E
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E DESPROVIDO.

I. Caso em exame

1. Agravo contra decisdo que inadmitiu recurso especial fundamentado no
art. 105, III, "a", da Constitui¢do Federal, interposto contra acérdao que julgou
procedente acdo indenizatoria decorrente de atraso na entrega de
imovel, condenando as rés ao pagamento de multa contratual, danos morais de
R$ 10.000,00 e honorarios advocaticios.

I1. Questio em discussao

2. Ha quatro questdes em discussdo: (I) saber se houve negativa de prestagao
jurisdicional por omissdo na andlise de precedentes e na reforma dos honorarios
advocaticios; (II) saber se o atraso na entrega do imovel configura dano moral
indenizével; (III) saber se o percentual de 1% fixado para a clausula penal
inversa ¢ excessivo; e (IV) saber se 0 acorddo desrespeitou os critérios do Tema
971 do STJ ao ndo converter a obrigagdo de fazer em pecuniaria € ao nao
delimitar o periodo de incidéncia da penalidade.

I11. Razées de decidir

3. O Tribunal de origem enfrentou as questdes postas, apresentando
fundamentagdo suficiente e clara, ndo havendo negativa de prestacao
jurisdicional.

4. O atraso considerdvel e injustificado na entrega do imovel, totalizando
aproximadamente cinco anos, configura circunstancia excepcional que
transcende o mero inadimplemento contratual, justificando a condenagdo por
danos morais.

5. A adequagdo da clausula penal inversa, com base de calculo ajustada para
incidir sobre o valor das prestacdes pagas, foi considerada proporcional e
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compativel com a finalidade da penalidade, sendo vedado o reexame de fatos e
provas pela Sumula 7 do STIJ.

6. O acdérdao converteu a obrigagdo de fazer em pecunidria ao determinar a
incidéncia de percentual sobre base de cdlculo monetaria, observando os
critérios do Tema 971 do STJ. A delimitagdo temporal da clausula penal foi
mantida conforme a sentenca, limitada aos meses de atraso na entrega da obra.
IV. Dispositivo

7. Agravo conhecido e recurso especial parcialmente conhecido e desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de 28/10/2025
a 03/11/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos
termos do voto do Sr. Ministro Raul Aratjo.

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

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

Brasilia, 06 de novembro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. CLAUSULA PENAL INVERSA. DANOS
MORAIS. HONORARIOS ADVOCATICIOS. AGRAVO CONHECIDO E
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E DESPROVIDO.

I. Caso em exame

1. Agravo contra decisdo que inadmitiu recurso especial fundamentado no
art. 105, III, "a", da Constituicdo Federal, interposto contra acérddo que julgou
procedente acdo indenizatoria decorrente de atraso na entrega de
imoével, condenando as rés ao pagamento de multa contratual, danos morais de
R$ 10.000,00 e honorarios advocaticios.

I1. Questio em discussao

2. H& quatro questdes em discussdo: (I) saber se houve negativa de prestagao
jurisdicional por omissdo na analise de precedentes e na reforma dos honorérios
advocaticios; (II) saber se o atraso na entrega do imével configura dano moral
indenizavel; (III) saber se o percentual de 1% fixado para a clausula penal
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inversa ¢ excessivo; e (IV) saber se 0 acordao desrespeitou os critérios do Tema
971 do STJ ao nao converter a obrigagdo de fazer em pecuniaria € ao nao
delimitar o periodo de incidéncia da penalidade.

II1. Razoes de decidir

3. O Tribunal de origem enfrentou as questdes postas, apresentando
fundamentacdo suficiente e clara, ndo havendo negativa de prestacdo
jurisdicional.

4. O atraso considerdvel e injustificado na entrega do imovel, totalizando
aproximadamente cinco anos, configura circunstancia excepcional que
transcende o mero inadimplemento contratual, justificando a condenagdo por
danos morais.

5. A adequacdo da clausula penal inversa, com base de cédlculo ajustada para
incidir sobre o valor das prestagdes pagas, foi considerada proporcional e
compativel com a finalidade da penalidade, sendo vedado o reexame de fatos e
provas pela Sumula 7 do STJ.

6. O acordao converteu a obrigagdo de fazer em pecunidria ao determinar a
incidéncia de percentual sobre base de cdlculo monetaria, observando os
critérios do Tema 971 do STJ. A delimitagdao temporal da clausula penal foi
mantida conforme a sentenga, limitada aos meses de atraso na entrega da obra.

IV. Dispositivo
7. Agravo conhecido e recurso especial parcialmente conhecido e desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por JFE 49
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA e JOAO FORTES ENGENHARIA S
/A contra decisdo que inadmitiu seu recurso especial, fundamentado no art. 105, III, “a”, da
Constituicdo Federal, contra acordao proferido pelo eg. Tribunal de Justica do Estado do Rio
de Janeiro, assim ementado (e-STJ, fls. 423-424):

"APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR E PROCESSUAL
CIVIL. EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. ATRASO NA ENTREGA DA
OBRA. ILEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM. TEORIA DA
ASSERCAO. DESCUMPRIMENTO  CONTRATUAL CULPOSO
CONFIGURADO. FORTUITO INTERNO. INVERSAO DA CLAUSULA
PENAL ESTABELECIDA COM EXCLUSIVIDADE EM DESFAVOR DO
CONSUMIDOR. DANO MORAL.

1 — narra o autor que celebrou o contrato com as rés, afirmacgdo essa que, a luz
da teoria da assergdo, se revela como bastante para que as partes sejam
consideradas legitimas, sendo certo, a demais, que as rés integram o mesmo
grupo econoémico, o que, a luz do Codigo de Defesa do Consumidor, aplicavel
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na espécie, lhes confere legitimidade para figurar no polo passivo da demanda.
2 — A ocorréncia de chuvas fortes, a alta inadimpléncia e o advento de inumeros
distratos encerram situagoes que se caracterizam como fortuitos internos,
porquanto integram o risco da atividade desenvolvida pelas rés, em virtude do
que, aplicada a teoria do risco do empreendimento, ndo sdo capazes de afastar
o respectivo nexo de causalidade e, em consequéncia, sua responsabilidade pelo
atraso na entrega do imovel.

3 — O E. Superior Tribunal de Justi¢a, ao julgar o REsp n° 1.614.721/DF, da
relatoria do Min. Luis Felipe Salomdo, sob a sistemadtica dos recursos
repetitivos, firmou orientagdo no sentido da possibilidade de inversdo da
clausula penal arbitrada apenas em desfavor do consumidor (Tema 971).

4 — A incompatibilidade da simples inversdo da clausula penal estabelecida
para a hipotese de descumprimento de obrigagdo pecuniaria pelo comprador
com a natureza de obrigagdo de fazer da prestagcdo devida pelas rés impoe
cautela na considera¢do da base de calculo utilizada na quantificagdo da
penalidade aplicavel em razdo da sua mora, sob pena de ensejar o
enriquecimento sem causa do adquirente.

5 — Nesse contexto, diversamente do que constou na senten¢a, a qual utilizou
como base de cdlculo o valor total do bem, a solu¢do que reflete a melhor
Justica e se compatibiliza com o espirito de simetria proposto pelo E. STJ no
julgamento do Tema 971, consiste em estabelecer que o percentual de 1%
previsto na clausula penal (clausula 6.1 do contrato) incida sobre o valor das
prestagoes pagas pelo comprador, deduzindo-se os eventuais abatimentos no
saldo devedor realizados a titulo de compensagdo da mora pelas rés/pelantes, a
ser apurado em sede de liquidagdo de sentenga.

6 — Atraso consideravel e injustificado na entrega de imovel que enseja o
reconhecimento de dano moral. Precedentes.

7 — Quantum indenizatorio estabelecido em R$ 10.000,00, que atende aos
principios da razoabilidade e da proporcionalidade.

8 — Recurso ao qual se da parcial provimento."

Os embargos de declaragdo opostos pelas recorrentes foram parcialmente acolhidos,
sem efeitos infringentes, as fls. 440-446 (e-STJ).

Em seu recurso especial, os recorrentes alegam violagdo dos seguintes dispositivos da

legislagdo federal, com as respectivas teses:

(1) art. 489, § 1°, IV e VI, e art. 1.022, II, do CPC, pois teria havido omissao no
acordao recorrido quanto a analise de precedentes que afastariam a condenacao por danos morais e
quanto a necessidade de reforma do percentual fixado a titulo de honorarios advocaticios, o que

configuraria negativa de prestagdo jurisdicional.

(i1) arts. 186 e 927 do Coédigo Civil, pois o acdérdao recorrido teria mantido a
condenacao por danos morais com base em mero inadimplemento contratual, sem comprovagao de
circunstancias excepcionais que configurassem violacao significativa a personalidade do recorrido,

contrariando a jurisprudéncia do STJ.

(ii1) art. 413 do Cédigo Civil, pois o percentual de 1% fixado para a cldusula penal
inversa seria manifestamente excessivo, devendo ser reduzido para 0,5%, em observancia aos

principios da proporcionalidade e razoabilidade.
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(iv) art. 927, 111, do CPC, pois o acérdao recorrido teria desrespeitado os critérios
estabelecidos no julgamento do Tema 971 do STJ, ao ndo converter a obrigacdo de fazer em
obrigacao pecuniaria antes de aplicar a clausula penal inversa, além de ndo delimitar o periodo de

incidéncia da penalidade.
Foram apresentadas contrarrazoes pelo recorrido, as fls. 478-499 (e-STJ).

O recurso especial foi inadmitido na origem, dando ensejo a interposi¢do do presente

agravo.
E o relatério.

vVOTO

Extrai-se dos autos que, na origem, Marcelo Vieira da Silva ajuizou agdo indenizatéria
em face de Jodo Fortes Engenharia S.A. e JFE 49 Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda.,
alegando atraso na entrega de imovel adquirido em outubro de 2012, no empreendimento “Quinta
Verti — Clube Residenziale”. O autor afirmou que o prazo para entrega, ja considerando a
tolerancia contratual de 180 dias, expirou em julho de 2016, sem que o imoével fosse entregue,
causando-lhe prejuizos financeiros e emocionais. Requereu a condenacdo das rés ao pagamento de
multa contratual, lucros cessantes, danos morais, além do congelamento do saldo devedor e outras

medidas correlatas.

A sentenca julgou parcialmente procedentes os pedidos, condenando as rés ao
pagamento de multa correspondente a 1% do valor do imoével por més de atraso, corrigido
monetariamente e acrescido de juros legais, além de indenizagdo por danos morais no valor de R$
10.000,00. Determinou, ainda, o rateio das custas processuais entre as partes, fixando os honorarios
advocaticios em 10% do valor da condenacdo para os patronos do autor e 5% do valor da causa

para os patronos das rés, em razao da sucumbéncia reciproca (e-STJ, fls. 296-300).

No acérdao, a Quinta Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro
deu parcial provimento ao recurso das rés, ajustando a base de céalculo da multa contratual para
incidir sobre o valor das prestagdes pagas pelo autor, deduzindo-se os abatimentos realizados no
saldo devedor. Manteve a condenagdo por danos morais no valor de R$ 10.000,00, considerando o
atraso injustificado na entrega do imével como suficiente para configurar lesdo extrapatrimonial.
Os embargos de declaragdo opostos pelas rés foram parcialmente acolhidos, sem efeitos
infringentes, apenas para esclarecer a manutencao dos honorarios advocaticios fixados na sentenca
(e-STIJ, fls. 419-447).

O agravo preenche os requisitos de admissibilidade e merece ser conhecido. A parte
agravante impugnou, de forma especifica, os fundamentos da decisdo de inadmissibilidade do
recurso especial, ndo incidindo, portanto, o ¢bice da Simula 182 do STJ. Superada essa fase, passo

a analise das teses veiculadas no recurso especial.
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(i) As recorrentes sustentam que o acorddo proferido pelo Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro incorreu em negativa de prestagdo jurisdicional, ao deixar de se
manifestar sobre pontos essenciais ao deslinde da controvérsia, mesmo apds a oposicao de
embargos de declaragdo. Especificamente, apontam omissao quanto a andlise de precedentes que
afastariam a condenacao por danos morais e quanto a necessidade de reforma do percentual fixado

a titulo de honorarios advocaticios, em observancia ao principio da simetria.

A analise detida dos autos, contudo, revela que a pretensdo recursal, neste ponto, ndo
merece prosperar. Com efeito, o Tribunal de origem, tanto no julgamento da apelagcdo quanto no
dos embargos de declaragdo, examinou as questdes que lhe foram submetidas, apresentando

fundamentagao suficiente para a resolucao da lide.

No que tange aos danos morais, o acordao recorrido foi explicito ao fundamentar a
manuten¢ao da condenacdo. O colegiado de origem considerou que o atraso na entrega do imével
foi "consideravel e injustificado" e que, até a data do julgamento, ndo havia "noticia da entrega

das chaves, situag¢do que desborda o simples descumprimento contratual” (e-STJ, fl. 428).

Ao assim decidir, o Tribunal @ qguo apresentou a sua conviccdo sobre a
excepcionalidade do caso, justificando a distingdo em relagdo a tese de mero inadimplemento
contratual. O fato de ndo ter citado expressamente os precedentes mencionados pelas recorrentes
ndo configura, por si s6, omissdo, uma vez que o julgador ndo estd obrigado a rebater, um a um,
todos os argumentos e precedentes invocados pelas partes, desde que exponha de forma clara e
coerente as razdes de seu convencimento, como ocorreu na hipotese. A fundamentagdo adotada,
embora contrdria aos interesses das recorrentes, foi suficiente para afastar a tese de que o dano

moral seria indevido.

Alids, consoante entendimento desta Corte, ndo importa negativa de prestacdo
jurisdicional o acérddo que adota, para a resolugcdo da causa, fundamentagdo suficiente, porém
diversa da pretendida pela recorrente, decidindo de modo integral a controvérsia posta, ndo sendo
possivel confundir o julgamento em desconformidade com os interesses da parte com negativa de

prestagdo jurisdicional. A proposito:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE
ARBITRAMENTO DE HONORARIOS - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA PARTE DEMANDADA.

1. Nao se verifica ofensa ao artigo 1.022, 11, do CPC, quando o Tribunal
decide, de modo claro e fundamentado, as questoes essenciais ao deslinde do
feito. Ademais, ndo se deve confundir decisdo contraria aos interesses da
parte com negativa de prestagdo jurisdicional.

2. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, revogado imotivadamente o mandato
judicial, é cabivel o ajuizamento da agdo de arbitramento para cobrar os
honorarios, de forma proporcional aos servicos até entdo prestados.
Precedentes.

3. Agravo interno desprovido."”

(Agint no AREsp n. 2.695.384/MT, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 16/6/2025, DJEN de 24/6/2025, g.n.)
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“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - AUTOS DE AGRAVO DE
INSTRUMENTO NA ORIGEM - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA PARTE DEMANDANTE.

1. Ndo se verifica ofensa aos artigos 11, 489 e 1.022, do CPC, quando o
Tribunal decide, de modo claro e fundamentado, as questoes essenciais ao
deslinde do feito. Ademais, ndo se deve confundir decisdo contrdaria aos
interesses da parte com negativa de prestacdo jurisdicional.

2. Verifica-se que o entendimento do Tribunal de piso estda em consondncia com
a jurisprudéncia do STJ, no sentido de que é trienal o prazo prescricional da
pretensdo indenizatoria por danos causados em razdo da constru¢do de usina
hidrelétrica, tendo como termo a quo a data em que o titular do direito toma
conhecimento inequivoco do fato e da extensdo de suas consequéncias, nos
termos do principio da actio nata.

2.1. Ademais, a pretensdo de alterar as conclusoes do orgdo julgador acerca do
momento em que houve o conhecimento inequivoco do fato esbarra no obice da
Sumula 7/STJ.

3. Agravo interno desprovido.’
(Agint no REsp n. 2.083.325/BA, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma,
julgado em 26/5/2025, DJEN de 29/5/2025, g.n.)

’

Em relagdo aos honorarios advocaticios, a suposta omissdo foi expressamente sanada

no julgamento dos embargos de declaracdo (e-STJ, fls. 440-446):

"Os embargos de declaracdo opostos pelas rés ndo demonstram a existéncia de
omissdo, contradi¢do ou obscuridade no acorddo recorrido, mas apenas
revelam o inconformismo das partes com a decisdo proferida. A fundamentagdo
adotada foi suficiente para manter a condenag¢do por danos morais e 0s
honorarios advocaticios fixados na sentenga."

Naquela oportunidade, o Tribunal de origem dedicou extenso trecho de sua
fundamentacdo para justificar a manutencdo dos honorérios fixados na sentenga, invocando o
disposto no art. 85, § 8°, do CPC, e os principios da razoabilidade, da proporcionalidade e da
vedagdo ao enriquecimento sem causa. O acdrddao dos aclaratorios expds de forma detalhada o
porqué de entender aplicavel a fixacdo por equidade no caso concreto, considerando o proveito
econdmico obtido pelos réus como infimo e a necessidade de se evitar uma despropor¢dao nos

encargos sucumbenciais (e-STJ, fl. 442).

Dessa forma, o que se observa ¢ o mero inconformismo das recorrentes com o

resultado do julgamento, e ndo uma efetiva auséncia de fundamentagao.

O acordao recorrido, complementado pela decisdo dos embargos, enfrentou as questdes
postas, apresentando motivacdo clara e coerente. A prestagdo jurisdicional foi, portanto, entregue

de forma completa, ndo havendo que se falar em violacdo aos arts. 489, § 1°, e 1.022 do CPC.
Afasta-se, pois, a alegada negativa de prestagao jurisdicional.

(ii) As recorrentes defendem, ainda, a tese de que o acorddo recorrido, ao manter a
condenagdo por danos morais, teria contrariado os artigos 186 € 927 do Codigo Civil. Argumentam

que o mero inadimplemento contratual, consistente no atraso da entrega do imovel, ndo seria
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suficiente para gerar dano moral, exigindo-se a comprovacao de circunstiancias excepcionais que
atinjam significativamente a personalidade do adquirente, o que ndo teria ocorrido no caso dos

autos.

A questdo central, portanto, ¢ saber se o Tribunal de origem fundamentou a
condenacao em dano moral apenas no atraso em si, ou se identificou elementos faticos que

justificassem a caracterizacdo de uma lesdo extrapatrimonial indenizavel.

Ao contrario do que sustentam as recorrentes, o acorddo nao se limitou a presumir o
dano moral a partir do simples atraso. A Corte estadual foi enfatica ao destacar a magnitude do

inadimplemento, afirmando que (e-STJ, fls. 423-424):

"O atraso consideravel e injustificado na entrega de imovel acarreta dano desta
natureza, emergindo a lesdo extrapatrimonial do proprio fato, na medida em
que ha uma quebra da legitima expectativa do consumidor que ultrapassa a
esfera patrimonial e atinge o individuo e seus projetos de vida."

E prosseguiu, especificando a situagao concreta (e-STJ, fl. 428):

"No caso, entendo que o dano moral restou configurado, pois, ao que se
constata, até o presente momento ndo se tem noticia da entrega das chaves,
situagdo que desborda o simples descumprimento contratual."

A narrativa fatica delineada pelas instancias ordinarias demonstra que a promessa de
entrega do imovel, com prazo de tolerancia, se encerrou em julho de 2016. A agdo foi ajuizada em
2017, e o acorddo, proferido em 2021, registrou que o imével ainda ndo havia sido entregue,
totalizando um atraso de aproximadamente cinco anos. Tal lapso temporal, por si s0, ja constitui
um fator de extrema relevancia, que diferencia a situagdo dos autos de um mero dissabor cotidiano.
A frustragdo da expectativa de receber a casa propria, apds anos de espera e cumprimento das
obrigacdes contratuais por parte do adquirente, gera angustia, incerteza e abalo psicologico que

transcendem o simples prejuizo material.

O Tribunal de origem, portanto, identificou uma circunstancia excepcional: um atraso
extremamente prolongado e sem perspectiva de resolucdo, que imp6s ao consumidor uma situagao
de desamparo e desrespeito, violando sua dignidade e frustrando seus projetos de vida. A
condenacdo ndo se baseou em mera presungdo, mas na constatagdo de que a conduta das rés

extrapolou os limites do tolerdvel em uma relagdo contratual.

A anidlise da configuracdo do dano moral, neste contexto, ndo se confunde com o
reexame de provas, mas sim com a valoracao juridica dos fatos soberanamente delineados pelo
acordao recorrido. E, a partir desses fatos, conclui-se que a decisdo estd em consonancia com a
orientacdo de que o inadimplemento contratual, quando qualificado por -circunstancias
excepcionais, pode sim gerar dano moral. O atraso de varios anos na entrega do imovel prometido

a venda configura uma dessas circunstancias.
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Nesse sentido:

"DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
AUSENCIA DE VIOLACAO DOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. ATRASO
NA ENTREGA DO BEM. DANOS MORAIS. CONSONANCIA DO ACORDAO
RECORRIDO COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA 83/STJ.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Ndo ha ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015, uma vez que o acorddo
recorrido adotou fundamentacdo suficiente decidindo integralmente a
controvérsia. E indevido conjecturar-se a existéncia de omissdo, obscuridade
ou contradig¢do no julgado apenas porque decidido em desconformidade com os
interesses da parte.

2. A iterativa jurisprudéncia desta eg. Corte firmou-se no sentido de que "[o]
simples inadimplemento contratual em razdo do atraso na entrega do imovel
ndo é capaz, por si so, de gerar dano moral indenizdvel. Entretanto, sendo
considerdvel o atraso, alcancando longo periodo de tempo, pode ensejar o
reconhecimento de dano extrapatrimonial” (Aglnt nos EDcl no
AREsp 676.952/RJ, Relator Ministro RAUL ARAUJO, Quarta Turma,
julgado em 27/3/2023, DJe de 3/4/2023).

3. Na espécie, o eg. Tribunal Estadual concluiu pela ocorréncia de atraso
excessivo e, por consequéncia, reconheceu a ocorréncia de danos morais,
fixando a respectiva indenizagdo em R$ 5.000,00 (cinco mil reais) para cada
um dos dois autores.

4. Estando o acorddo recorrido em consondncia com a jurisprudéncia desta eg.
Corte, o apelo nobre encontra obice na Sumula 83/STJ.5. Agravo interno a que
se nega provimento."

(AgInt no AREsp n. 2.766.268/MG, relator Ministro Raul Aratfjo, Quarta
Turma, julgado em 24/3/2025, DJEN de 31/3/2025, g.n.)

"DIREITO CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL DAS VENDEDORAS. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC/2015. NAO
OCORRENCIA. FUNDAMENTOS DO ACORDAO RECORRIDO NAO
IMPUGNADOS. RAZOES RECURSAIS DISSOCIADAS DOS FUNDAMENTOS
DO JULGADO ATACADO. SUMULAS 283 E 284 DO STF. DANO MATERIAL
PRESUMIDO. LUCROS  CESSANTES. RECURSO REPETITIVO.
TEMA 996/STJ. DANO MORAL. LONGO PERIODO DE ATRASO.
EXISTENCIA DE CIRCUNSTANCIA EXCEPCIONAL. CABIMENTO.
HARMONIA ENTRE O ACORDAO RECORRIDO E A JURISPRUDENCIA DO
STJ. SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A jurisprudéncia firmada em sede de recurso repetitivo, Tema 996/STJ, é no
sentido de que, "no caso de descumprimento do prazo para a entrega do imovel,
incluido o periodo de tolerdancia, o prejuizo do comprador é presumido,
consistente na injusta privacdo do uso do bem, a ensejar o pagamento de
indenizagdo, na forma de aluguel mensal, com base no valor locaticio de imovel
assemelhado, com termo final na data da disponibiliza¢do da posse direta ao
adquirente da unidade auténoma" (REsp n. 1.729.593/SP, Relator Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, SEGUNDA SECAO, julgado em 25/9/2019, DJe
27/9/2019) .

2. Nos termos da jurisprudéncia deste Tribunal Superior, "o simples
inadimplemento contratual em razdo do atraso na entrega do imovel ndo é
capaz, por si so, de gerar dano moral indenizdvel, sendo necessdria a
comprovagdo de circunstincias especificas que possam configurar a lesdo
extrapatrimonial, como na hipétese dos autos, em que o atraso foi superior a 2
(dois) anos, ainda ndao ha noticias da entrega do imovel, o qual foi adquirido
para fins de moradia.” (AgInt nos EDcl no AREsp n. 2.249.293/RJ, Relatora
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Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em
16/10/2023, DJe de 20/10/2023)

3. O entendimento adotado no acordado recorrido coincide com a jurisprudéncia
assente desta Corte Superior, circunstancia que atrai a incidéncia da
Sumula 83/STJ.

4. Agravo interno a que se nega provimento."

(AgInt no AREsp n. 2.647.948/RJ, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 11/11/2024, DJEN de 29/11/2024, g.n.)

Portanto, ndo se vislumbra a violagdo aos arts. 186 e 927 do Cddigo Civil.

(iii) As recorrentes pleiteiam, também, a redu¢do do percentual da cldusula penal
inversa, fixado pelo Tribunal de origem em 1% sobre o valor das prestacdes pagas, para o patamar
de 0,5%. Sustentam que o percentual de 1% seria manifestamente excessivo, em violagdo ao

art. 413 do Cdédigo Civil e aos principios da razoabilidade e da proporcionalidade.

A pretensdo recursal, neste topico, encontra obice intransponivel na Stimula 7 desta

Corte Superior.

O art. 413 do Coédigo Civil autoriza o juiz a reduzir equitativamente a penalidade se o
seu montante for manifestamente excessivo, tendo-se em vista a natureza e a finalidade do
negdcio. A analise sobre a excessividade da cldusula penal, contudo, ndo se faz em abstrato, mas
exige uma avaliacdo concreta das circunstancias faticas do caso, da natureza do contrato e da

propor¢ao entre a penalidade e o dano efetivamente sofrido ou potencial.

No caso em apreco, o Tribunal de origem, ao reformar a sentenca, ja procedeu a
uma adequacio da clausula penal, alterando a base de calculo do valor total do imével para o
valor das prestacdes pagas pelo comprador. Ao manter o percentual de 1%, considerou-o
compativel com a finalidade da penalidade, especialmente diante do longo periodo de mora das
rés. E o que se segue (e-STJ, fls. 423-424):

"A solugdo que reflete a melhor Justica e se compatibiliza com o espirito de
simetria proposto pelo E. STJ no julgamento do Tema 971 consiste em
estabelecer que o percentual de 1% previsto na clausula penal incida sobre o
valor das prestagoes pagas pelo comprador, deduzindo-se os eventuais
abatimentos no saldo devedor realizados a titulo de compensa¢do da mora
pelas rés."

Rever essa conclusdo e afirmar que o percentual de 1% ¢é "manifestamente excessivo"
demandaria, inevitavelmente, uma incursdo no conjunto fatico-probatorio dos autos e nas clausulas
do contrato celebrado entre as partes. Seria necessario reavaliar o equilibrio econdmico-financeiro

da avenga, a extensdo do inadimplemento e a proporcionalidade da san¢do imposta, tarefa que ¢

vedada na via estreita do recurso especial, a teor do que dispde a Sumula 7 do STJ.

Assim, a alegagdo de ofensa ao art. 413 do Codigo Civil ndo pode ser conhecida.
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(iv) Por fim, as recorrentes aduzem que o acordao recorrido teria desrespeitado os
critérios estabelecidos no julgamento do Tema 971 do STJ, ao deixar de converter a obrigacdo de

fazer em pecunidria e ao ndo delimitar o periodo de incidéncia da penalidade.
A tese merece parcial acolhida.

O Tema 971/ST]J, julgado sob o rito dos recursos repetitivos, fixou a seguinte tese:

"No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a construtora
/incorporadora, havendo previsio de clausula penal apenas para o
inadimplemento do adquirente, devera ela ser considerada para a fixag¢do da
indeniza¢do pelo inadimplemento do vendedor. As obrigagoes heterogéneas
(obrigagoes de fazer e de dar) serdo convertidas em dinheiro, por arbitramento
Jjudicial."

Quanto a alegacdo de que o Tribunal ndo teria convertido a obrigacdo de fazer em
dinheiro, nota-se que, na pratica, foi exatamente o que o acérdao fez. Ao determinar a incidéncia
de um percentual (1%) sobre uma base de calculo monetaria (valor das prestagdes pagas), o
Tribunal promoveu a conversdo da obrigacdo de entregar o imdovel em uma obrigacdo de pagar
quantia certa, a titulo de indeniza¢do pela mora. A "simetria" exigida pelo Tema 971 foi observada
ao se ajustar a base de calculo para evitar o enriquecimento sem causa do adquirente, em linha com
o voto condutor do precedente.

No que tange a alegada omissdo do acérddo quanto ao termo final de incidéncia da
clausula penal, a pretensdo recursal ndo prospera. Conforme se extrai da sentenga, mantida nesse
ponto pelo acorddo, a incidéncia da clausula penal foi limitada aos meses de atraso na entrega
da obra. Tal delimitacdo estd em consonancia com a jurisprudéncia desta Corte Superior, que
entende ser devida a cliausula penal até a data da disponibilizacio da posse direta ao
adquirente da unidade autonoma.

A discussdo levantada pelas recorrentes, no recurso especial, acerca da limitagcdo da
penalidade a data do ajuizamento do pedido de recuperagdo judicial (27/04/2020), sob o argumento
de novagdo dos créditos, refoge ao escopo do presente recurso. A andlise de tal questdo
demandaria o exame de matéria fatica e juridica ndo debatida nas instidncias ordindrias sob essa
perspectiva especifica, além de envolver a interpretagdo de normas de direito concursal que ndo
foram objeto de prequestionamento adequado para fins de recurso especial.

Dessa forma, o acordao recorrido, ao manter a delimitagdo temporal da cldusula penal
conforme a sentenca, agiu em conformidade com a legislagdo e a jurisprudéncia aplicaveis, ndo
havendo que se falar em violacdo aos critérios do Tema 971 do STJ neste particular.

Portanto, a tese ndo merece acolhida.

(v) Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer parcialmente do recurso
especial e, nessa extensio, negar-lhe provimento, mantendo-se integralmente o acdrdao

recorrido por seus proprios fundamentos.
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Ademais, nos termos do art. 85, § 11, do CPC, majoram-se os honorarios advocaticios
devidos pelas recorrentes ao patrono do recorrido de 10% (dez por cento) para 11% (onze por
cento) sobre o valor da condenagao.

E como voto.
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Sessao Virtual de 28/10/2025 a 03/11/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO
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ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao Virtual de 28/10/2025 a
03/11/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas Ihe negou provimento, nos
termos do voto do Sr. Ministro Raul Araujo.
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Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Joao
Otavio de Noronha.

Brasilia, 03 de novembro de 2025
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