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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA
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: MURILO MIRANDA - GO026002

: ULISSES FERREIRA BARBOSA BORGES

: MARINA FIGUEIREDO DOMICIANO

: ELAINE GOMES DA SILVA - GO032436
CAMILLA RODRIGUES MOURA HOFFMEISTER - GO024846

: ENGECAP ENGENHARIA CONSTRUCOES E PROJETOS
LTDA

: MURILO MIRANDA - GO026002

: ULISSES FERREIRA BARBOSA BORGES

: MARINA FIGUEIREDO DOMICIANO
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EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVOS EM RECURSOS
ESPECIAIS. RECURSOS ESPECIAIS ISOLADOS. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ACAO DE INDENIZAGCAO POR
DANOS MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA
E VICIOS DE CONSTRUGAO.

RECURSO DE ENGECAP

VIOLAGAO DO ART. 1.022 DO CPC. ALEGACOES GENERICAS.
SUMULA N. 284 DO STF, POR ANALOGIA. ALEGAGCOES DE
JULGAMENTO EXTRA PETITA E AUSENCIA DE PROVA DOS
DANOS NO IMOVEL. SUMULA N. 7 DO STJ. DESCUMPRIMENTO
DO PRAZO PARA A ENTREGA DA UNIDADE. INTERPRETACAO
DE CLAUSULA CONTRATUAL E REVISAO DO ACERVO FATICO
DOS AUTOS. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. OCORRENCIA DE
SITUACAO EXCEPCIONAL QUE DEMONSTROU A EXISTENCIA DO
DANO MORAL VINDICADO. SUMULA N. 7 DO STJ.

RECURSO DE ULISSES E OUTRA
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ALEGAGAO DE QUE, NA DATA DA ASSINATURA DO TERMO DE
RECEBIMENTO, O IMOVEL NAO ESTAVA HABITAVEL. REEXAME
DE PROVAS. SUMULA N. 7 DO STJ. MULTA MORATORIA. TERMO
FINAL. DATA DA ENTREGA DAS CHAVES. SUMULA N. 568 DO
STJ.

1. Trata-se de acdo de indenizagdo por danos materiais e morais
ajuizada pelos promitentes-compradores, em decorréncia de atraso na
entrega da obra, além de vicios construtivos no imovel.

2. Na alegacao de ofensa aos arts. 489 e 1.022, Il, do CPC, cabe a
parte explicitar os pontos omissos do acérdao relacionados a
aplicacao da lei para que se possa avaliar se a questao juridica ou os
fatos a ela relacionados seriam relevantes ao julgamento da causa. A
inobservancia a norma atrai a incidéncia da Sumula n. 284 do STF,
por analogia.

3. As questdes relacionadas a ocorréncia de julgamento extra petita
e ao 6nus da prova quanto aos fatos constitutivos do direito dos
autores foram solucionadas com base na analise dos elementos
faticos da causa, cujo reexame é vedado nesta esfera excepcional,
ante o ébice da Sumula n. 7 do STJ.

4. Para ultrapassar a convicgao firmada no acordao recorrido quanto
ao descumprimento do prazo de entrega da obra por parte da
construtora, exigiria a interpretacado de disposi¢cées contratuais, além
de nova incursao nas provas dos autos, o que ndo se admite em
ambito de recurso especial, nos termos do que dispdem as Sumulas
n. 5 e 7 desta Corte.

5. A fixacdo da indenizacdo por danos morais decorreu de situacao
excepcional, que configurou ofensa ao direito da personalidade dos
adquirentes, extrapolando a esfera do mero inadimplemento
contratual, ndo podendo a questdo ser revista neste Tribunal, por
esbarrar a pretensdo na Sumula n. 7 do STJ.

6. Revisar a conclusao do julgado, com o consequente acolhimento da
pretensao recursal, no sentido de reconhecer que na data da entrega
das chaves o imével ndo estava habitavel, exigiria o reexame do
acervo fatico-probatério da causa, incompativel com a via eleita, nos
termos da Sumula n. 7 do STJ.

7. A jurisprudéncia da Segunda Secao desta Corte, firmada na
sistematica dos recursos repetitivos, € no sentido de que
o atraso injustificado na entrega do imédvel, faz surgir o dever da
vendedora de pagar aluguel mensal a compradora, a titulo de lucros
cessantes, com base no valor locaticio de imdvel assemelhado,
com termo final na data da disponibilizacdo da posse direta ao
adquirente da unidade autébnoma (REsp 1.729.593/SP, relator Ministro
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MARCO AURELIO BELLIZZE, Segunda Sec3o, julgado em 25/9/2019
, DJde de 27/9/2019).

8. Agravos conhecidos. Recurso especial de ENGECAP nao
conhecido e recurso especial de ULISSES e outra conhecido em parte
€ nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sado partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sesséao Virtual de 23/09/2025 a 29/09/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente
do recurso, mas |Ihe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura
Ribeiro.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 30 de setembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator

Documento eletrénico VDA50984097 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 30/09/2025 15:05:06
Publicagdo no DJEN/CNJ de 02/10/2025. Cédigo de Controle do Documento: 8230a800-0d31-410e-8cb4-69f30alc68c5



AN
v

i
L]

S

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2127183 - GO (2022/0141563-5)

RELATOR
AGRAVANTE

ADVOGADO
AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO

ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: ENGECAP ENGENHARIA CONSTRUCOES E PROJETOS
LTDA

: MURILO MIRANDA - GO026002

: ULISSES FERREIRA BARBOSA BORGES

: MARINA FIGUEIREDO DOMICIANO

: ELAINE GOMES DA SILVA - GO032436
CAMILLA RODRIGUES MOURA HOFFMEISTER - GO024846

: ENGECAP ENGENHARIA CONSTRUCOES E PROJETOS
LTDA

: MURILO MIRANDA - GO026002

: ULISSES FERREIRA BARBOSA BORGES

: MARINA FIGUEIREDO DOMICIANO

: ELAINE GOMES DA SILVA - GO032436
CAMILLA RODRIGUES MOURA HOFFMEISTER - GO024846

EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVOS EM RECURSOS
ESPECIAIS. RECURSOS ESPECIAIS ISOLADOS. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ACAO DE INDENIZAGCAO POR
DANOS MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA
E VICIOS DE CONSTRUGAO.

RECURSO DE ENGECAP

VIOLAGAO DO ART. 1.022 DO CPC. ALEGACOES GENERICAS.
SUMULA N. 284 DO STF, POR ANALOGIA. ALEGAGCOES DE
JULGAMENTO EXTRA PETITA E AUSENCIA DE PROVA DOS
DANOS NO IMOVEL. SUMULA N. 7 DO STJ. DESCUMPRIMENTO
DO PRAZO PARA A ENTREGA DA UNIDADE. INTERPRETACAO
DE CLAUSULA CONTRATUAL E REVISAO DO ACERVO FATICO
DOS AUTOS. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. OCORRENCIA DE
SITUACAO EXCEPCIONAL QUE DEMONSTROU A EXISTENCIA DO
DANO MORAL VINDICADO. SUMULA N. 7 DO STJ.

RECURSO DE ULISSES E OUTRA

Documento eletrénico VDA50728443 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 22/09/2025 14:22:39
Codigo de Controle do Documento: 762c291a-7329-45e3-a739-09cd 709f9637



ALEGAGAO DE QUE, NA DATA DA ASSINATURA DO TERMO DE
RECEBIMENTO, O IMOVEL NAO ESTAVA HABITAVEL. REEXAME
DE PROVAS. SUMULA N. 7 DO STJ. MULTA MORATORIA. TERMO
FINAL. DATA DA ENTREGA DAS CHAVES. SUMULA N. 568 DO
STJ.

1. Trata-se de acdo de indenizagdo por danos materiais e morais
ajuizada pelos promitentes-compradores, em decorréncia de atraso na
entrega da obra, além de vicios construtivos no imovel.

2. Na alegacao de ofensa aos arts. 489 e 1.022, Il, do CPC, cabe a
parte explicitar os pontos omissos do acérdao relacionados a
aplicacao da lei para que se possa avaliar se a questao juridica ou os
fatos a ela relacionados seriam relevantes ao julgamento da causa. A
inobservancia a norma atrai a incidéncia da Sumula n. 284 do STF,
por analogia.

3. As questdes relacionadas a ocorréncia de julgamento extra petita
e ao 6nus da prova quanto aos fatos constitutivos do direito dos
autores foram solucionadas com base na analise dos elementos
faticos da causa, cujo reexame é vedado nesta esfera excepcional,
ante o ébice da Sumula n. 7 do STJ.

4. Para ultrapassar a convicgao firmada no acordao recorrido quanto
ao descumprimento do prazo de entrega da obra por parte da
construtora, exigiria a interpretacado de disposi¢cées contratuais, além
de nova incursao nas provas dos autos, o que ndo se admite em
ambito de recurso especial, nos termos do que dispdem as Sumulas
n. 5 e 7 desta Corte.

5. A fixacdo da indenizacdo por danos morais decorreu de situacao
excepcional, que configurou ofensa ao direito da personalidade dos
adquirentes, extrapolando a esfera do mero inadimplemento
contratual, ndo podendo a questdo ser revista neste Tribunal, por
esbarrar a pretensdo na Sumula n. 7 do STJ.

6. Revisar a conclusao do julgado, com o consequente acolhimento da
pretensao recursal, no sentido de reconhecer que na data da entrega
das chaves o imével ndo estava habitavel, exigiria o reexame do
acervo fatico-probatério da causa, incompativel com a via eleita, nos
termos da Sumula n. 7 do STJ.

7. A jurisprudéncia da Segunda Secao desta Corte, firmada na
sistematica dos recursos repetitivos, € no sentido de que
o atraso injustificado na entrega do imédvel, faz surgir o dever da
vendedora de pagar aluguel mensal a compradora, a titulo de lucros
cessantes, com base no valor locaticio de imdvel assemelhado,
com termo final na data da disponibilizacdo da posse direta ao
adquirente da unidade autébnoma (REsp 1.729.593/SP, relator Ministro
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MARCO AURELIO BELLIZZE, Segunda Sec3o, julgado em 25/9/2019
, DJde de 27/9/2019).

8. Agravos conhecidos. Recurso especial de ENGECAP nao
conhecido e recurso especial de ULISSES e outra conhecido em parte
€ nao provido.

RELATORIO

Trata-se de dois agravos em recursos especiais interpostos,
respectivamente, por ENGECAP ENGENHARIA CONSTRUCOES E PROJETOS
LTDA. (ENGECAP), ULISSES FERREIRA BARBOSA BORGES e MARINA
FIGUEIREDO DOMICIANO (ULISSES e outra),contra as decisdes que ndo admitiram
seus apelos nobres manejados com fundamento no art. 105, lll, alineas a e ¢, da CF
contra acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Goias, assim ementado:

DUPLA APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS E MATERIAIS. INSTRUMENTO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
PRELIMINARES. NULIDADE EM RAZAO DO JULGAMENTO EXTRA
PETITA. INOCORRENCIA.

1. Conforme precedentes do Superior Tribunal de Justica, o
magistrado ndo esta vinculado a motivagao juridica apresentada na
peticdo inicial, de modo que ndo configura julgamento ultra petita ou
extra petita, com violagdo ao principio da congruéncia ou da adstricao,
o provimento jurisdicional exarado nos limites do pedido que deve ser
interpretado Idgica e sistematicamente a partir de toda a exordial, o
que ocorreu na espécie. LEGITIMIDADE ATIVA CONFIGURADA. 2.
Os autores pleiteiam reparacao material devido a desvalorizagcdo do
imovel em decorréncia de vicios construtivos. Malgrado alguns dos
vicios apontados manifestarem-se em areas comuns, como é 0 caso
da qualidade da pintura externa, tais defeitos influenciam diretamente
na desvalorizagcdo da unidade habitacional dos autores o que 0s
legitima para pleitear a reparagdo material em questdo. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. 3.
Nos contratos de compra e venda de imovel, nos quais as empresas
incorporadoras se obrigam a constru¢do e venda de unidades
imobiliarias, é aplicavel o Cddigo de Defesa do Consumidor.
CLAUSULA DE TOLERANCIA. VALIDADE. 4. A cldusula de toleréncia
que autoriza a prorrogagdo em 180 (cento e oitenta) dias do prazo
inicialmente estipulado para a entrega do imovel ndo é ilegal, pois
prevista contratual e legalmente, além de regular informagdo ao
consumidor. Precedentes do Superior Tribunal de Justica. TERMO
FINAL PARA ENTREGA DO IMOVEL. EXCECAO DO CONTRATO
NAO CUMPRIDO. 5. O contrato em questdo previa a entrega do
imovel para agosto de 2011, admitindo a prorrogacdo por 180 dias, o
que estende o prazo para fevereiro de 2012. Entretanto, no momento
em que o imovel deveria ser entregue (fevereiro de 2012) os autores
encontravam-se em situagcédo de inadimpléncia o enseja a aplicagdo da
excecdo do contrato ndo cumprido, nos termos do artigo 476, do
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Cddigo Civil. Logo, os autores apenas podem exigir a entrega das
chaves apds adimplir as parcelas em atraso, o que se deu em

26/10/2012, sendo tal data, portanto, o termo final para a entrega do
imével. DATA DA ENTREGA DO IMOVEL. TERMO FINAL DA
MORA IMPUTADA A CONSTRUTORA RE. 6. Com relagdo a data de
entrega das chaves do imovel, os autores alegam que a construtora
datou o termo de recebimento do imdvel como dia 26/10/2012,
quando, na verdade, o apartamento teria sido entregue apenas em

01/03/2013. A ré ndo se ocupou em se desincumbir de seu énus
probatdrio, devendo ser reconhecida a data apontada pelos autores (01
/03/2013) como a de efetiva entrega das chaves. EXPEDICAO DO
“HABITE-SE”. 7. O habite-se ndo caracteriza a efetiva entrega, que se
da tao somente com o recebimento das chaves. Assim, o termo final
da mora é a data da entrega das chaves. CLAUSULA PENAL
MORATORIA. LUCROS CESSANTES. IMPOSSIBILIDADE DE
CUMULACAO. 8. Segundo o entendimento firmado pelo Superior
Tribunal de Justica no REsp 1.635.428/SC e REsp 1.498.484-DF
(Tema 970), julgado sob o rito dos repetitivos, afigura-se inviavel a
cumulacdo dos lucros cessantes com a clausula penal moratdria
estabelecida em valor equivalente ao locativo, visto que esta ja se
presta a indenizar o inadimplemento contratual. DANO MORAL.

CABIMENTO. 9. O atraso injustificado por parte da empresa
responsavel pela entrega do imdvel, somada a frustrada expectativa
gerada na adquirente em ter para si o imovel na data aprazada, bem
como os desgastes sofridos com todo o desenrolar deste processo,
além dos planos desfeitos em razdo do lamentavel descumprimento
contratual, sdo, certamente, motivos suficientes para ensejar
reparacdo de ordem moral pretendida. Merece reforma a sentenca
recorrida para condenar a requerida ao pagamento de indenizagdo por
danos morais, a qual fixo em R$ 5.000,00 (cinco mil reais), por
entender que tal valor atende aos fins a que se destina e aos
principios da razoabilidade e proporcionalidade. VICIOS
CONSTRUTIVOS. DANOS MATERIAIS. 10. Os danos materiais
decorrentes da desvalorizagdo do imdvel, em razdo dos defeitos
construtivos, devem ser indenizados, devendo o valor ser apurado em
liquidagdo de sentenca como determinado pelo magistrado a quo.

HONORARIOS RECURSAIS. INDEVIDOS. 11. A majoragdo dos
honorarios sucumbenciais na instancia recursal, prevista no artigo 85,
§ 11, do Estatuto Processual Civil, revela-se indevida no caso
concreto, pois somente cabivel nas hipdteses em que o recurso ndo é
conhecido ou, se conhecido, seja desprovido. PRIMEIRA APELACAO
CONHECIDA E PARCIALMENTE PROVIDA. SEGUNDA APELACAOC
CONHECIDA E PARCIALMENTE PROVIDA (e-STJ, fls. 593/594 —
destaques do original).

Em seu inconformismo, ENGECAP defendeu (1) a existéncia de omissbes
no acorddo recorrido acerca das questdes suscitadas em embargos de declaracéo; (2)
que a solucao das questdes controvertidas independem da interpretagcao de clausulas
contratuais, bem como do reexame de provas; e (3) a existéncia de divergéncia
jurisprudencial.
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Por sua vez, ULISSES e outra indicaram a existéncia de dissidio
interpretativo no tocante ao termo final do descumprimento do contrato.

Foi apresentada contraminuta (e-STJ, fls. 837-849).

E o relatdrio.
VOTO

Os agravos sao espécie recursal cabivel, foram interpostos
tempestivamente e com impugnacdo adequada aos fundamentos das
decisdes recorridas.

CONHECO, portanto, dos agravos e passo ao exame dos recursos
especiais, que ndo merecem prosperar.

No inconformismo fundado no art. 105, lll, alineas a e ¢, da CF, ENGECAP
alegou, a par de divergéncia jurisprudencial, a violagao dos arts. 141, 320, |, 322, § 1°,
e incisos, 324, 373, 434, 492 e 1.022, Il, do CPC; 186, 421, caput, paragrafo unico, 927
e 1.348, Il, do CC/02; e 22, § 1°, a, da Lei n. 4.591/64, ao sustentar (1) omissao do
acordao recorrido acerca das questbes suscitadas em embargos de declaragao; (2)
ocorréncia de julgamento extra petita, uma vez que o pedido indenizatoério se restringiu
a defeitos apresentados no apartamento, sem fazer nenhuma referéncia a area
comum; (3) que ULISSES e outra ndo se desincumbiram do 6nus de comprovar a
existéncia de vicios no imoével; (4) a inexisténcia de descumprimento do prazo de
conclusédo da obra, tendo em vista que as partes assinaram um termo aditivo para a
realizacado de alteragdes internas no imovel, no qual ficou convencionado que eventual
atraso na entrega da unidade seria de responsabilidade dos adquirentes; e (5) o
descabimento da indenizagdo por danos morais na hipotese de mero descumprimento
contratual.

Por sua vez, também com amparo em ambas as alineas do permissivo
constitucional, ULISSES e outra indicaram ofensa aos arts. 44 da Lei n® 4.591/64, 10 e
85, § 10, do CPC, ao sustentarem que o termo final da mora da construtora para a
finalizagcdo da obra deve ser a data da expedi¢cdo do habite-se, e ndo a da entrega das
chaves, uma vez que no dia da assinatura do termo de recebimento a unidade ainda
nao estava habitavel.

(a) Do recurso especial de ENGECAP

(1) Da violagdo do art. 1.022, 1l, do CPC

Nas razdes do recurso especial, ENGECAP sustentou, preliminarmente, que
o Tribunal estadual deixou de se pronunciar acerca das questbes suscitadas em
embargos de declaracgao.
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Contudo, ndo indicou, de forma precisa, os pontos omissos, contraditérios
ou obscuros da decisdo, em evidente alegacdo genérica de contrariedade ao art.
1.022, 1l, do CPC.

Nesses casos, ndo é suficiente a simples indicagdo numérica dos artigos
que teriam sido inobservados, sem a devida demonstracdo da relevancia do
enfrentamento das matérias neles contidas para a solugdo das questdes
controvertidas, o que configura deficiente fundamentagdo do recurso, atraindo a
incidéncia da Sumula n. 284 do STF, por analogia: E inadmissivel o recurso
extraordinario, quando a deficiéncia na sua fundamentacdo ndo permitir a exata
compreensao da controveérsia.

Esse é o entendimento desta Corte. Confira-se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE VALORES.
CONTRATO DE MUTUO. 1. VIOLACAO AO ART. 1.022 DO CPC
/2015. OMISSAO. ALEGACAO GENERICA. SUMULA 284/STF. 2.
TESE SOBRE INEPCIA DA INICIAL. DEFICIENCIA NA
FUNDAMENTACAO. SUMULAS N. 283 E 284/STF. 3. PRESCRICAO
QUINQUENAL E TERMO INICIAL. SUMULA N. 83/STJ. 4.
ALEGACAO DE EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO.
SUMULA N. 7/STJ. 5. AGIOTAGEM NAO CARACTERIZADA. JUROS
PACTUADOS NOS LIMITES LEGAIS. 6. MULTA DO ART. 1.021, § 4°,
DO CPC/2015. NAO CABIMENTO. 7. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.
1. E deficiente a fundamentagdo do recurso especial em que a
alegagdo de ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015 se faz de forma
genérica, sem a demonstragdo exata dos pontos em relagdo aos quais
0 acérddo se fez omisso, contraditério ou obscuro. Incidéncia da
Sudamula 284 do STF.
2. A auséncia de impugnagdo especifica sobre fundamento suficiente,
que por si sO, € capaz de manter a conclusdo esposada no acordao
recorrido, configura deficiéncia na fundamentagao e atrai a incidéncia
das Sumulas 283 e 284 do STF.
3. A cobranga de divida liquida constante em instrumento particular
sujeita-se ao prazo prescricional de 5 (cinco) anos, nos termos do art.
206, § 5° I, do CC/2002. Termo inicial do prazo prescricional se da no
dia de pagamento da dltima parcela.
4. Rever a conclusdo esposada no acordéo recorrido, quanto a tese de
excecdo do contrato ndo cumprido, demandaria revolvimento do
conjunto fatico-probatdrio, o que encontra obice na Sumula 7/STJ.
5. Nao esta caracterizada a agiotagem, sendo o débito exigivel, tendo
em vista que a pactuagdo dos juros ndo ultrapassou o limite da taxa
prevista em lei.
6. Ndo merece ser acolhido o pedido de aplicacdo da multa prevista no
§ 4°do art. 1.021 do CPC/2015, porquanto esta ndo é automatica, ndo
se tratando de mera decorréncia Idgica do desprovimento do agravo
interno em votag&do unanime.
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7. Agravo interno desprovido.

(AgInt no AREsp 2.107.815/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 15/8/2022, DJe de 18/8/2022 — sem
destaque no original)

(2) Do julgamento extra petita

(3) Do 6nus da prova

Por sua vez, ENGECAP apontou a ocorréncia de julgamento extra petita,
uma vez que o pedido indenizatério se restringiu a defeitos apresentados no
apartamento, sem fazer nenhuma referéncia a area comum. Ademais, insistiu que os
compromissarios compradores ndo se desincumbiram do 6nus de demonstrar a
existéncia de vicios no imével.

A esse respeito, confiram-se os fundamentos langados no aresto recorrido:

Sobre o que deve ser compreendido como “pedido inicial”, o Superior
Tribunal de Justica firmou entendimento no sentido de que incumbe ao
julgador fazer interpretacdo Iogico-sistematica do pedido e da causa
de pedir constantes da peca inaugural, analisando todo o seu
conteudo, de modo que seja apreciada a real pretensdo apresentada e
concedido o que foi efetivamente pleiteado.

[..]

Na espécie, depreende-se da interpretacdo Iogico-sistematica da
exordial que os autores pretendem, dentre outros pedidos, indenizacao
pela desvalorizagdo do imovel decorrente dos vicios inerentes a ma
execucao da obra. Por oportuno, transcreve-se trecho da exordial:

[..]

Por sua vez, o magistrado ao sentenciar o processo manifestou-se no
sentido de ‘julgar parcialmente procedente o pedido para condenar o
(a) requerido(a) no pagamento de indenizacdo por danos materiais
referentes a desvalorizacdo do imdvel dos requerentes em virtude da
qualidade da pintura externa, das garagens que foram entregues em
comparagdo ao memorial descritivo, paredes tortas, péssima acustica
e piso da varanda sem escoamento para o ralo, cujo valor devera ser
apurado em sede de liquidagdo de sentenga (art. 509 do CPC/2015)’".
Nesse contexto, o pedido dos autores coaduna com o que foi
determinado na sentenga hostilizada, ndo havendo falar em ofensa
aos artigos 141 e 492, ambos do Cddigo de Processo Civil e, de
consequéncia, em julgamento “extra petita” (e-STJ, fls. 578/579).

Desse modo, a revisdo da conclusdo do julgado, com o consequente
acolhimento das teses recursais suscitadas, exigiria novo reexame do acervo fatico-
probatério da causa, o que ndo se admite nesta sede excepcional, ante o dbice da
Sumula n. 7 do STJ.

Nesse sentido, a titulo ilustrativo, confira-se:
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AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO. OMISSAO
NO ACORDAO DE ORIGEM. NAO OCORRENCIA. PRINCIPIO DA
CONGRUENCIA OU ADSTRICAO. CONFIGURACAO. MEDIDAS
EXECUTIVAS ATIPICAS. RAZOABILIDADE E
PROPORCIONALIDADE. REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7/STJ.
PENHORA DE PROVENTOS. IMPOSSIBILIDADE. PRECEDENTES.
NAO PROVIMENTO.

1. Se as questdes trazidas a discussdo foram dirimidas, pelo Tribunal
de origem, de forma suficientemente ampla, fundamentada e sem
omissées, obscuridades ou contradigbes, deve ser afastada a alegada
ofensa ao art. 1.022, | e ll, do Cddigo de Processo Civil.

2. Nao configura julgamento ultra petita ou extra petita, com violagdo
ao principio da congruéncia ou da adstrigdo, o provimento jurisdicional
proferido nos limites do pedido, o qual deve ser interpretado I6gica e
sistematicamente a partir de toda a peti¢ao inicial. Precedentes.

3. Ndo cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-
probatéria (Sumula n. 7/STJ).

4. Como regra, saldrios e vencimentos s6 podem sofrer penhora para
pagamento de prestacdo alimenticia (CPC/73, art. 649, IV, § 2°) e,
além dessa hipotese, em valores que excedam 50 (cinquenta) salarios
minimos mensais (NCPC, art. 833, 1V, § 2°).

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 1.883.207/SP, relatora Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, Quarta Turma, julgado em 13/6/2022, DJe de 21/6/2022 —
sem destaques no original)

(4) Do descumprimento do contrato

Defendeu, outrossim, a inexisténcia de descumprimento do prazo de
conclusédo da obra, tendo em vista que as partes assinaram um termo aditivo para a
realizagcao de alteragdes internas no imovel, no qual ficou convencionado que eventual
atraso na entrega da unidade seria de responsabilidade dos adquirentes.

A questao recebeu na Corte local a seguinte solugéo:

Com relacdo a data de entrega das chaves do imdvel, os autores
alegam que a construtora datou o termo de recebimento do imdvel
como dia 26/10/2012, quando, na verdade, o apartamento teria sido
entregue apenas em 01/03/2013.

Para melhor elucidacdo da questao, afigura-se imperioso destacar que
no presente feito foi deferida a inversdo do énus da prova em favor
dos autores, determinando-se que a ré comprovasse em qual data as
chaves foram, de fato, entregues.

Entretanto, a ré ndo se ocupou em se desincumbir de seu 6nus
probatorio.

Logo, deve ser reconhecida a data apontada pelos autores (01/03
/2013) como a de efetiva entrega das chaves.

[..]

Sublinhe-se, ainda, que ndo prospera a tese da ré que os proprios
autores ensejaram a demora na entrega do imovel por terem assinado
aditivo contratual solicitando alteragbes internas no apartamento,
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documento no qual ha previsdo de que “as modificacbes no referido
decidiram que imdvel, caso ocorra atraso na entrega do mesmo serao
de responsabilidade do proprietario”.

De fato, na documentagdo acostada aos autos, verifica-se o
mencionado aditivo, datado de 30/06/2011, no qual foi solicitado o
nivelamento do piso da sala para a sacada e a retirada de uma porta.
Entretanto, diferentemente do que alega a ré, nao se faz crivel que as
modificagdes solicitadas foram aptas a causar o atraso na entrega do
imovel. Ademais do conjunto probatério ndo permite atestar, com a
seguranga necessdria, que na época da assinatura do aditivo a
unidade imobilidria ja se encontrava pronta para a entrega (e-STJ, fls.
586/587).

Logo, também no ponto, para ultrapassar a conclusdo do acérdao recorrido,
a fim de reconhecer que a rescisao do contrato deu-se por conduta imputavel aos
compradores, seria necessaria a interpretacao de clausulas do contrato firmado entre
as partes, bem como o reexame substrato fatico dos autos, o que é vedado nesta sede
excepcional, ante os ébices das Sumulas n. 5e 7 do STJ.

A esse respeito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE INDENIZACAO. DANOS MATERIAIS
E MORAIS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA. ILEGITIMIDADE PASSIVA. ATUACAO COLIGADA DAS
RES. RATEIO EXTRAORDINARIO. DEMONSTRACAO. AUSENCIA.
CONJUNTO FATICO-PROBATORIO E CLAUSULAS CONTRATUAIS.
REEXAME. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. LUCROS
CESSANTES. PREJUIZO PRESUMIDO. DESPESAS
CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE DA VENDEDORA. EFETIVA
POSSE. NECESSIDADE.

1. Recurso especial interposto contra acdrdao publicado na vigéncia
do Cddigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s
2e 3/STJ).

2. Na hipdtese, acolher a tese pleiteada pela agravante exigiria
exceder os fundamentos do acérddo impugnado e adentrar no exame
das provas e das clausulas contratuais, procedimentos vedados em
recurso especial, a teor das Sumulas n°s 5 e 7/STJ.

3. Descumprido o prazo para a entrega do imdvel objeto do
compromisso de compra e venda, sobretudo apds o esgotamento do
periodo de prorrogacéo, é cabivel a condenagdo por lucros cessantes,
sendo presumido o prejuizo do promissario comprador.

4. Somente a partir da efetiva posse do imovel, com a entrega das
chaves, passa o adquirente a ter a obrigacdo de pagar as despesas
condominiais, sendo responsabilidade da vendedora até a imissdo na
posse.

5. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp 1.733.971/SP, relator Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, julgado em 8/6/2021, DJe de 16/6/2021 — sem
destaque no original)
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(5) Do dano moral

Por fim, com relagdo ao tema, a eg. Terceira Turma desta Corte, no
julgamento do REsp 1.642.314/SE, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, DJe 22/3/2017,
firmou as seguintes premissas:

a) o dano moral pode ser definido como lesdes a atributos da pessoa,
enquanto ente ético e social que participa da vida em sociedade, estabelecendo
relagdes intersubjetivas em uma ou mais comunidades, ou, em outras palavras, sao
atentados a parte afetiva e a parte social da personalidade (Precedente: REsp
1.426.710/RS, Terceira Turma, julgado em 25/10/2016, DJe de 9/11/2016);

b) os simples dissabores ou aborrecimentos da vida cotidiana n&o ensejam
abalo moral, conforme se vé dos seguintes precedentes: REsp 202.564/RJ, Quarta
Turma, julgado em 2/8/2001, DJ 1°/10/2001; e REsp 1.426.710/RS, Terceira Turma, j.
25/10/2016, DJe 8/11/2016); e

c) muito embora o simples descumprimento contratual ndo provoque danos
morais indenizaveis, circunstancias especificas do caso concreto podem configurar a
lesdo extrapatrimonial. Precedentes: REsp 1.637.627/RJ, Rel. Ministra j. 6/12/2016,
DJe 14/12/2016; REsp 1.633.274/SP; j. 8/11/2016, DJe 11/11/2016; AgRg no AREsp
809.935/RS, DJe 11/3/2016; e REsp 1.551.968/SP, Segunda Secéo, DJe 6/9/2016.

No caso, a fixagcdo da indenizagao por danos extrapatrimoniais decorreu de
situacdo excepcional que configurou ofensa ao direito da personalidade dos
adquirentes, tendo em vista a existéncia de vicios construtivos no imével, que nao
apenas impediram o seu uso na data aprazada, mas que também contribuiram para a
sua desvalorizagao, tudo isso gerando consequéncias de natureza subjetiva que o
orgao julgador entendeu ultrapassar a esfera do mero descumprimento contratual, ndo
podendo a questdo ser revista neste Tribunal, por esbarrar a pretensdo, mais uma
vez, no 6bice da Sumula n. 7 do STJ.

Nesse sentido, respeitadas as bases faticas de cada caso, confira-se o
precedente abaixo:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA CUMULADA COM OBRIGACAO
DE FAZER E INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
COMPENSACAO POR DANOS MORAIS. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA. VICIOS CONSTRUTIVOS. VIOLACAO DE DISPOSITIVO
CONSTITUCIONAL. DESCABIMENTO. FUNDAMENTO DO
ACORDAO NAO IMPUGNADO. SUMULA 283/STF. REEXAME DE
FATOS E PROVAS E INTERPRETACAO DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS. INADMISSIBILIDADE.

1. Acdo de cobrangca cumulada com obrigacdo de fazer e indenizacéao
por danos materiais e compensagdo por danos morais em razdo de
atraso na entrega de imovel e existéncia de vicios construtivos.
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2. A interposicdo de recurso especial ndo é cabivel quando ocorre
violacdo de dispositivo constitucional ou de qualquer ato normativo que
ndo se enquadre no conceito de lei federal, conforme disposto no art.
105, Ill, "a" da CF/88.

3. A existéncia de fundamento do acdrdao recorrido ndo impugnado -
quando suficiente para a manutencao de suas conclusées - impede a
apreciacdo do recurso especial.

4. O reexame de fatos e provas e a interpretacdo de clausulas
contratuais em recurso especial sdo inadmissiveis.

5. Agravo interno no recurso especial ndo provido.

(Agint no REsp 1.783.044/RS, relatora Ministra NANCY ANDRIGHI,
Terceira Turma, julgado em 9/9/2019, DJe de 11/9/2019)

(b) Do recurso especial de ULISSES e outra

Do termo final da mora

Sobre o efetivo término do inadimplemento de ENGECAP para a entrega da
unidade, ao julgar o recurso de apelacgao interposto por ULISSES e outra, o TJGO assim
consignou:

Com relacdo a data de entrega das chaves do imdvel, os autores
alegam que a construtora datou o termo de recebimento do imdvel
como dia 26/10/2012, quando, na verdade, o apartamento teria sido
entregue apenas em 01/03/2013.

Para melhor elucidagdo da questao, afigura-se imperioso destacar que
no presente feito foi deferida a inversdo do énus da prova em favor
dos autores, determinando-se que a ré comprovasse em qual data as
chaves foram, de fato, entregues.

Entretanto, a ré ndo se ocupou em se desincumbir de seu 6nus
probatdrio.

Logo, deve ser reconhecida a data apontada pelos autores (01/03
/2013) como a de efetiva entrega das chaves.

Impende esclarecer que, embora os autores aleguem que se deve
admitir a expedicdo do “Habite-se” como termo final da mora da ré, tal
argumento n&do prospera.

Com efeito, esta Corte de Justica possui o entendimento de que o
termo final da mora da-se com a entrega das chaves do imdvel, e ndo
com a expedicdo ou a averbagédo do “Habite-se”, porquanto somente a
partir daquele momento podera o comprador efetivamente usufruir do
bem.

[]

Na confluéncia do exposto, necessario frisar que o termo inicial de
mora da ré € do dia seguinte a data da quitagdo das parcelas em
atraso, que se deu em 26/10/2012, ao passo que o termo final é a data
da entrega das chaves, que ocorreu em 01/03/2013 (e-STJ, fl. 586).

Desse modo, a revisdo da conclusdo do julgado, com o consequente
acolhimento da pretensdo recursal, no sentido de reconhecer que na data da entrega
das chaves o imével ndo estava habitavel, exigiria o reexame dos elementos faticos
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dos autos, o que ndo se admite nesta sede excepcional, ante o dbice da Sumula n. 7
do STJ.

Ademais, a jurisprudéncia da Segunda Secdo desta Corte, firmada na
sistematica dos recursos repetitivos, € no sentido de que o atraso injustificado na
entrega do imoével, faz surgir o dever da vendedora de pagar aluguel mensal ao
comprador, a titulo de lucros cessantes, com base no valor locaticio de imdvel
assemelhado, com termo final na data da disponibilizagdo da posse direta ao
adquirente da unidade auténoma (REsp 1.729.593/SP, relator Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, Segunda Secao, julgado em 25/9/2019, DJe de 27/9/2019).

Logo, ao asseverar que os ora recorrentes fazem jus ao recebimento da
multa moratdria até a data da efetiva entrega das chaves, o Tribunal local alinhou-se
com o entendimento desta Corte sobre a matéria.

Confiram-se:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DE OBRA.
INADIMPLEMENTO DA VENDEDORA. AFASTAMENTO. REEXAME
DO CONTRATO E DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS
AUTOS. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. LUCROS CESSANTES. MORA
DA EMPRESA. TERMO FINAL. HABITE-SE. NECESSIDADE DE
ANALISE DE MATERIA FATICA. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
LUCROS CESSANTES. PRESUNCAO DOS PREJUIZOS. MARCO
FINAL DA INDENIZACAO. DISPONIBILIZACAO DAS CHAVES.
ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA COom
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA N. 83/STJ. DECISAO
MANTIDA.

1. O recurso especial ndo comporta exame de questbes que
impliquem analise de clausulas contratuais e revolvimento do contexto
fatico-probatdrio dos autos (Sumulas n. 5 e 7 do STJ).

2. No caso, a Corte de origem assentou que existiu mora da agravante
na entrega das chaves, e ndo inadimplemento dos recorridos quanto
ao pagamento do saldo devedor. Para rever tal entendimento, seria
imprescindivel nova analise da matéria fatica, inviavel em recurso
especial.

3. Pelos mesmos motivos, ndo ha como averiguar em recurso especial
se, no caso concreto, as obrigagbes contratuais da empresa cessariam
com a expedicdo do habite-se, e ndo no momento da entrega das
chaves.

4. De acordo com a jurisprudéncia do STJ, "ha presungdo de prejuizo
ao adquirente, em virtude da privagdo do uso do imével a partir da
data contratualmente prevista para a entrega das chaves, sendo
devida a condenagdo da empresa ao pagamento de indenizagdo por
lucros cessantes até a data da disponibilizagdo das chaves" (Agint no
REsp n. 1.792.742/SP, Relator Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 26/8/2019, DJe
30/8/2019), o que foi observado pela Corte local. 5. Inadmissivel o
recurso especial quando o entendimento adotado pelo Tribunal de
origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (Sumula n. 83/STJ).
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6. Descabe cogitar de arbitramento de lucros cessantes até a data do
habite-se, pois a jurisprudéncia da Segunda Sec¢do do STJ, firmada na
sistematica dos recursos repetitivos, € de que o atraso injustificado na
entrega do imovel faz surgir o dever da vendedora de pagar aluguel
mensal aos compradores, a titulo de lucros cessantes, "com base no
valor locaticio de imdvel assemelhado, com termo final na data da
disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da unidade autbnoma"
(REsp n. 1.729.593/SP, Relator Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, SEGUNDA SECAO, julgado em 25/9/2019, DJe 27/9/2019
), entendimento aplicado pelo Tribunal a quo. Caso de aplicagdo da
Sumula n. 83/STJ.

7. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 2.054.980/MG, relator Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, Quarta Turma, julgado em 23/5/2022, DJe de 26/5/2022 —
sem destaque no original)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. ACAO
DE OBRIGACAO DE FAZER CUMULADA COM INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS E MATERIAIS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA. ATRASO NA ENTREGA.
LUCROS CESSANTES PRESUMIDOS. CONSONANCIA COM O
ENTENDIMENTO CONSOLIDADO NESTA CORTE SUPERIOR.
CULPA PELO ATRASO. INVIABILIDADE DE REEXAME. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO.

[..].

2. A Segunda Secdo desta eg. Corte, em sede de julgamento
repetitivo, fixou, entre outras teses, que, "(...) No caso de
descumprimento do prazo para a entrega do imdvel, incluido o periodo
de toleréncia, o prejuizo do comprador € presumido, consistente na
injusta privagdo do uso do bem, a ensejar o pagamento de
indenizacao, na forma de aluguel mensal, com base no valor locaticio
de imovel assemelhado, com termo final na data da disponibilizagdo
da posse direta ao adquirente da unidade auténoma" (REsp 1.729.593
/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Segunda Secédo, DJe
de 27/9/2019).

3. E invidvel o reexame das provas dos autos , a teor do que dispde a
Sumula n° 7 do STJU.

4. Agravo interno n&o provido.

(Agint no REsp 1.869.662/RN, de minha relatoria, Terceira Turma,
julgado em 24/8/2020, DJe de 27/8/2020 — sem destaque no original)

Nessas condicdes, CONHEGO dos agravos para NAO CONHECER do
recurso especial interposto por ENGECAP e CONHECER EM PARTE do recurso
especial de ULISSES e outra, NEGANDO-LHE PROVIMENTO.

E o voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
23/09/2025 a 29/09/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura Ribeiro.

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

Brasilia, 29 de setembro de 2025
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