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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

RECURSO ESPECIAL N° 2058700 - SP(2023/0075628-5)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

RECORRENTE : RIBEIRAO NITEROI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA.

OUTRO NOME : RIBEIRAO NITEROI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

ADVOGADOS : ANDRESSA FELIPPE FERREIRA COLETTO - SP245776
THIAGO ROBERTO COLETTO - SP279420

RECORRIDO : ANDERSON BALTHAZAR

ADVOGADOS : GIOVANA RODRIGUES ALVES CALDANA - SP297221

MARCELA ARANTES LEITE - SP301151

EMENTA

DIREITO PRIVADO. RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL NA PLANTA; REVISAO CONTRATUAL C/C INDENIZACAO.
DANOS MORAIS POR ATRASO NA ENTREGA. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO EM PARTE E PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acordao do Tribunal de Justica de Sdo Paulo
em apelagao civel, que deu parcial provimento aos recursos.

2. A controvérsia diz respeito a acdo de revisdo contratual ¢/c indenizagéo _por
danos material e moral, com pedidos de restitui¢ao de corretagem, premlagao e
SATI, lucros cessantes por mora, substitui¢do do INCC pelo IGP-M apés o
habite- -se, declaragao de abusividade da clausula de tolerancia, danos morais e
atrlbulgao integral dos 6nus sucumbenciais.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
pedidos, com restitui¢do simples de corretagem, premlagao e SATI, multa
moratéria de 2%, lucros cessantes mensais € sucumbéncia reciproca.

4. A Corte de origem reformou parcialmente a sentenga, manteve a restituigao
simples das verbas, afastou a multa de 2%, manteve lucros cessantes, determinou a
substituicdo do INCC pelo IGP-M apo6s o habite-se, reconheceu dano moral e fixou
indenizac¢do, e atribuiu integralmente os Onus sucumbenciais a requerida; os
embargos de declaracao foram rejeitados.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha seis questdes em discussao: (1) saber se houve violacao ao art. 1.022 do CPC
por rejeicao dos embargos de declaracdo sem enfrentamento adequado; (ii) saber
se o recorrido pleiteia direito alheio em nome proprio quanto a restituicdo de
corretagem, premiagdo ¢ SATI, a luz do art. 18 do CPC; (iii) saber se o
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arbitramento dos lucros cessantes em R$ 700,00 mensais afronta o IRDR sobre
critério de calculo; (iv) saber se ndo houve mora da construtora no periodo
reconhecido pelo acordao; (v) saber se o mero atraso na entrega do imovel autoriza
a condenacdo por danos morais; e (vi) saber se ha dissidio jurisprudencial apto ao
conhecimento pela alinea ¢ do art. 105, III, da Constituigao.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ha violacao ao art. 1.022 do CPC, pois o acordao dos embargos enfrentou
especificamente as questdes suscitadas, inexistindo omissdao, contradigdo ou
obscuridade.

7. Incide a Simula n. 7 do STJ quanto a ilegitimidade ativa e a restituigdo de
corretagem, premiacao ¢ SATI, ao percentual de lucros cessantes e a inexisténcia
de mora, porque a pretensao demanda reexame de prova documental e contratual
ja valorada pela instancia ordinaria.

8. O mero atraso de cinco meses na entrega do imovel ndo configura, por si so,
dano moral indenizédvel; aplica-se a orientagdo consolidada de que sdo necessarias
circunstancias excepcionais, inexistentes no caso, razdo pela qual se afasta a
condenagdo por danos morais.

9. Nao se conhece do recurso pela alinea ¢ do art. 105, III, da Constitui¢ao Federal,
por auséncia de cotejo analitico e de demonstracdo de similitude fatica entre o
acordao recorrido e os paradigmas invocados.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Recurso especial conhecido em parte e parcialmente provido.

Tese de julgamento: “1. Nao ha violacao ao art. 1.022 do CPC quando o acdrdao
dos embargos de declaragdo enfrenta de modo especifico as questdes suscitadas. 2.
Incide a Sumula n. 7 do STJ para obstar o reexame de prova sobre ilegitimidade
ativa, arbitramento de lucros cessantes e reconhecimento de mora contratual. 3. O
atraso na entrega do imovel, por si s0, ndo gera dano moral indenizavel; afasta-se a
condenag¢do por danos morais. 4. Nao se conhece do recurso especial pela alinea c
do art. 105, III, da Constituigdo Federal sem a demonstracdo analitica da
divergéncia.”

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 186, 421, 422, 876, 884 ¢ 927; CPC,
arts. 18, 85, 86, 485, VI, 1.022, 927 ¢ 928; LINB, art. 6, § 1.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumula n. 7; STJ, REsp n. 2.181.837/MG,
relator Ministro Ricardo Villas Bdas Cueva, Terceira Turma, julgado em
24/2/2025; STJ, Agint no AREsp n. 1.029.890/RJ, relatora Ministra Maria Isabel
Gallotti, Quarta Turma, julgado em 7/10/2024.

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
Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso e, nessa parte, dar-lhe parcial provimento, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti e Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram com o Sr. Ministro
Relator.

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

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Brasilia, 10 de marco de 2026.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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EMENTA

DIREITO PRIVADO. RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL
NA PLANTA; REVISAO CONTRATUAL C/C INDENIZACAO. DANOS
MORAIS POR ATRASO NA ENTREGA. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO
EM PARTE E PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acorddo do Tribunal de Justica de Sdao Paulo
em apelacgao civel, que deu parcial provimento aos recursos.

2. A controvérsia diz respeito a agdo de revisdo contratual c/c indenizag¢ao por danos
material e moral, com pedidos de restituicdo de corretagem, premiacdo ¢ SATI,
lucros cessantes por mora, substituicio do INCC pelo IGP-M apo6s o habite-se,
declaracao de abusividade da clausula de tolerdncia, danos morais e atribuicao
integral dos 6nus sucumbenciais.

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos,
com restituicdo simples de corretagem, premiacdo ¢ SATI, multa moratéria de 2%,
lucros cessantes mensais e sucumbéncia reciproca.

4. A Corte de origem reformou parcialmente a sentenga, manteve a restituicdo
simples das verbas, afastou a multa de 2%, manteve lucros cessantes, determinou a
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substituicdo do INCC pelo IGP-M apo6s o habite-se, reconheceu dano moral e fixou
indenizacdo, e atribuiu integralmente os Onus sucumbenciais a requerida; os
embargos de declarac¢do foram rejeitados.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha seis questdes em discussdo: (1) saber se houve violacao ao art. 1.022 do CPC
por rejeicao dos embargos de declaracao sem enfrentamento adequado; (ii) saber se
o recorrido pleiteia direito alheio em nome préprio quanto a restituicdo de
corretagem, premiacao € SATI, a luz do art. 18 do CPC; (iii) saber se o arbitramento
dos lucros cessantes em R$ 700,00 mensais afronta o IRDR sobre critério de calculo;
(iv) saber se nao houve mora da construtora no periodo reconhecido pelo acérdao;
(v) saber se 0o mero atraso na entrega do imovel autoriza a condenagdo por danos
morais; e (vi) saber se ha dissidio jurisprudencial apto ao conhecimento pela alinea ¢
do art. 105, III, da Constituicao.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ha violagdo ao art. 1.022 do CPC, pois o acordao dos embargos enfrentou
especificamente as questdes suscitadas, inexistindo omissdo, contradicdo ou
obscuridade.

7. Incide a Sumula n. 7 do STJ quanto a ilegitimidade ativa e a restituicao de
corretagem, premiagdo e SATI, ao percentual de lucros cessantes e a inexisténcia de
mora, porque a pretensdo demanda reexame de prova documental e contratual ja
valorada pela instancia ordindria.

8. O mero atraso de cinco meses na entrega do imovel ndo configura, por si so, dano
moral indenizadvel; aplica-se a orientagdo consolidada de que sdo necessarias
circunstancias excepcionais, inexistentes no caso, razdo pela qual se afasta a
condenagdo por danos morais.

9. Nao se conhece do recurso pela alinea ¢ do art. 105, III, da Constituicao Federal,
por auséncia de cotejo analitico e de demonstracao de similitude fatica entre o
acordao recorrido e os paradigmas invocados.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Recurso especial conhecido em parte e parcialmente provido.

Tese de julgamento: “1. Nao ha violagdo ao art. 1.022 do CPC quando o acérdao dos
embargos de declaragdo enfrenta de modo especifico as questdes suscitadas. 2.
Incide a Simula n. 7 do STJ para obstar o reexame de prova sobre ilegitimidade
ativa, arbitramento de lucros cessantes e reconhecimento de mora contratual. 3. O
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atraso na entrega do imovel, por si s0, ndo gera dano moral indenizavel; afasta-se a
condenagdo por danos morais. 4. Nao se conhece do recurso especial pela alinea ¢ do
art. 105, III, da Constitui¢do Federal sem a demonstragdo analitica da divergéncia.”

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 186, 421, 422, 876, 884 ¢ 927; CPC, arts.
18, 85, 86, 485, VI, 1.022, 927 ¢ 928; LINB, art. 6, § 1.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 7; STJ, REsp n. 2.181.837/MG,
relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 24/2/2025;
STJ, Agint no AREsp n. 1.029.890/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 7/10/2024.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por RIBEIRAO NITEROI
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. com fundamento no art. 105, III,
a, ¢, da Constituicao Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo em apelagao civel nos autos de agdo revisional de contrato c.c. indenizagdo por

danos material e moral.

O julgado foi assim ementado (fls. 463-464):

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Acgao revisional de contrato e
indenizagdo por danos material e moral (1) PRELIMINAR de ilegitimidade passiva:
Rejeicdo. Viavel a cobranga, direcionada a incorporadora/construtora, da restitui¢ao
das verbas inerentes a comissdo de corretagem, premiacao e taxa SATI (arts. 7, p. un.,
14, 18 e 19, CDC). (2) TAXA SATI E PREMIACAO. Abusividade (REsp n°
1.599.511/SP). Devolucao do valor, com corre¢do monetaria e juros de mora. (3)
COMISSAO DE CORRETAGEM: Abusividade. Embora possivel a transmissdo do
encargo ao adquirente, nao foi cumprido o dever de prestacdo de informagdo clara e
precisa ao consumidor acerca da assuncdo de responsabilidade e dos seus contornos
(REsp n° 1.599.511/SP). Verba indevida. Devolugdo devida. (4) DEVOLUCAO EM
DOBRO DAS VERBAS ACIMA DESCRITAS: Descabimento. Inexisténcia de prova
da méa-fé da requerida. (5) CLAUSULA DE TOLERANCIA: Validade. Restrita,
contudo, ao lapso de 180 dias, inadmissivel a extensdao decorrente de fortuitos
internos. Simula n° 161 e Tese n° 01 do IRDR n® 0023203-35.2016.8.26.0000, ambos
do TIJSP. (6) RESPONSABILIDADE CIVIL POR DANOS MATERIAIS: (6.1)
INVERSAO DA CLAUSULA PENAL CONTRATUAL: Inadmissibilidade, em vista
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da concessdo de indenizagdo por lucros cessantes. Aplicacdo das teses vinculantes
aprovadas pelo STJ (Temas 970 e 971). Afastamento da multa de 2% afim de evitar o
bis in idem e indevido enriquecimento do comprador. (6.2) INDENIZACAO POR
LUCROS CESSANTES: Manuteng¢do. Incidéncia do Enunciado n° 38-5 da 3° Camara
de Direito Privado e da Tese n°® 05 do IRDR n° 0023203-35.2016.8.26.0000 do TJSP.
(7) DA CORRECAO MONETARIA (INCC x IGP-M): Restitui¢do parcial. Embora a
correcao monetaria destine-se a evitar a desvalorizagdo do bem pela inflacao, ndo se
justifica a aplicacdo de indice setorial (INCC) para além da fase construtiva.
Substituicdo pelo IGP-M devida, no caso, a partir da expedicdo do “habite-se”. De
rigor a devolugdao dos valores pagos “a maior”, corrigidos € com juros de mora, a
serem apurados em liquidacdo de sentenca. (8§) DANO MORAL: Indenizagdo devida.
Existéncia de prova de lesdo dessa ordem, a ensejar indenizagdo arbitrada em RS$
5.000,00, corrigida monetariamente € com juros de mora nos termos do voto. (9)
ONUS SUCUMBENCIAIS: Integralmente com a requerida, em especial a verba
honoraria, de 10% do valor atualizado da condenagio. (10) LITIGANCIA DE MA-FE
PELO AUTOR: Descabimento. Acolhimento maci¢o de suas pretensdes, a evidenciar
seu comportamento processual probo. Doutrina e jurisprudéncia (do STJ e desta
Corte). RECURSOS PARCIALMENTE PROVIDOS.

Os embargos de declaragdo opostos foram decididos nestes termos (fl.

505):

Embargos de declaracdo. Vicios do artigo 1.022 do CPC inexistentes.
Rediscussdao da matéria que ndo pode ser feita por meio dos aclaratorios. Embargos
opostos com carater infringente. Inadmissibilidade. Intuito de prequestionamento que
ndo dispensa a presenca de omissdao, contradicdo ou obscuridade no julgado.
Embargos rejeitados.

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violacdo dos seguintes artigos:
a) 186, 421, 422, 876, 884, 927 do Codigo Civil, porque a condenacao a restitui¢ao
de valores de corretagem, premiacao € SATI, que nao teriam sido pagos a recorrente,
acarretou enriquecimento sem causa e desconsiderou a auséncia de ato ilicito e o
regime do indébito, visto que a recorrente ndo recebeu tais quantias € que os servigos
teriam sido prestados por terceiro, além de violar a fun¢do social e a boa-fé objetiva
na interpretacao das clausulas contratuais;

b) 6, § 1, da Lei n. 4.657/1942 (Lei de Introdugdo as Normas do Direito Brasileiro),
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porquanto o acdérddo recorrido teria interpretado de forma dissociada do contexto
fatico-juridico as clausulas de tolerancia e de posse, desconsiderando o ato juridico
perfeito e a reparticdo de responsabilidades contratuais;
c) 18 do Codigo de Processo Civil, visto que o recorrido ndo poderia pleitear, em
nome proprio, direito alheio relativo a restituicdo de valores pagos pelo adquirente
originario, sendo ilegitimo para reclamar comissao de corretagem, premiagao ¢ SATI
supostamente desembolsadas por terceiro;
d) 485, VI, do Cédigo de Processo Civil, porquanto deveria ser reconhecida a
ilegitimidade ativa do recorrido quanto aos pedidos de restituicdo de corretagem,
premiagao e SATI, com extingdo do feito nesse ponto sem resolucao do mérito;
e) 1.022, 1, II, III, do Coédigo de Processo Civil, pois o acérddo dos embargos teria
permanecido omisso sobre a ilegitimidade ativa relativa as verbas de corretagem,
premiacdo e SATI, obscuro quanto a aplicacdo dos demais encargos contratuais
(tabela Price, juros de mora e multa moratoria) sobre o saldo devedor apds a troca de
indice, e contraditorio ao nao fixar, com precisdo, a data de substituicdo do INCC
pelo IGP-M e o momento de cessacao da mora para retomada integral dos termos do
contrato; e
f) 927, 11, 928 do Cddigo de Processo Civil, porque o acordao recorrido teria
afrontado precedentes obrigatdrios em recursos repetitivos € IRDR, notadamente
quanto aos Temas n. 970 e 971 do STJ sobre cumulacdo de multa moratoria e lucros
cessantes, € a tese do IRDR do TJSP que indica a fixacao dos lucros cessantes em
percentual proximo a 0,5% do valor do imével.

Sustenta que o Tribunal de origem divergiu dos Temas n. 938 ¢ 939 do
STJ (REsp 1.551.956/SP; REsp 1.599.511/SP) ao determinar a restituigdo de

comissdo de corretagem e¢ SATI sem observar o dever de informagdo prévio € o
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destaque do preco total, divergiu dos Temas n. 970 e 971 do STJ ao cumular multa
moratdria ¢ lucros cessantes e ao manter lucros com base superior ao paradmetro
consolidado, além de contrariar o IRDR n. 0023203-35.2016.8.26.0000 do TJSP

quanto a cladusula de tolerancia e ao critério de lucros cessantes (fls. 556-573).

Requer o provimento do recurso para que se julgue improcedente a acao,
com efeito suspensivo, invertam-se os Onus sucumbenciais € se reconheca: a) a
ilegitimidade ativa do recorrido para pleitear restituicdo de corretagem, premiacao e
SATI; b) a impossibilidade de condenacao da recorrente a devolucao de valores ndo
recebidos; ¢) a observancia dos encargos contratuais sobre o saldo devedor e a
fixagdo de lucros cessantes no percentual de 0,5% do valor do imoével; d) o
afastamento dos danos morais (fls. 551-592). Requer ainda o provimento do recurso
para que se determine, subsidiariamente, a fixacdo expressa das datas de substituicao
do INCC pelo IGP-M e do termo final da mora, a fim de orientar a liquidagao.

E o relatorio.

VOTO

I - Contextualizacao do caso

A controveérsia diz respeito a acdo de revisdo contratual c/c indenizagdo
por danos material e moral em que a parte autora pleiteou a restituicdo das taxas de
corretagem, premiagdo ¢ SATI; a condenagao por lucros cessantes durante a mora; a
substituicao do INCC pelo IGP-M apds o habite-se, com devolugdo da diferenca
paga a maior; a declaracdo de abusividade da clausula de tolerancia; a condenacao
por danos morais; ¢ a atribuigdo integral dos 6nus sucumbenciais (fls. 463-465).

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os

pedidos, condenou a ré a restitui¢ao simples das taxas de corretagem, premiagao e

Documento eletronico VDA53653499 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 21/01/2026 11:25:12
Codigo de Controle do Documento: 05b94d1b-d3c1-4dd3-8350-7761fb0858b1



SATI, no valor de R$ 5.856,00, com corre¢do desde o desembolso e juros de mora
desde a citacdo; fixou multa moratoria de 2% sobre o valor das parcelas quitadas até
a efetiva entrega do imdvel, com correcao e juros de mora legais; reconheceu lucros
cessantes de R$ 700,00 mensais entre 01.08.2011 e 12.01.2012, com corre¢ao e juros
de mora desde a citagdo; e atribuiu sucumbéncia reciproca, com cada parte
suportando 50% das custas e os honorarios de seus patronos (fl. 464).

A Corte estadual reformou parcialmente a sentenca: rejeitou a preliminar
de ilegitimidade passiva; manteve a restitui¢ao simples das taxas de corretagem,
premiagao e SATI por auséncia de informagdo adequada; afastou a multa moratoria
de 2% para evitar bis in idem; manteve a condenacao por lucros cessantes durante a
mora; determinou a substituicdo do INCC pelo IGP-M a partir do habite-se, com
devolucao da diferenca paga a maior entre o habite-se e a entrega das chaves;
reconheceu dano moral e fixou a indenizacdo em RS$ 5.000,00; e atribuiu
integralmente os Onus sucumbenciais a requerida, com honorarios de 10% sobre o
valor atualizado da condenacao (fls. 463-481).

IT - Da alegada violacao ao art. 1.022 do Codigo de Processo Civil

A recorrente sustenta violacdo ao art. 1.022 do Codigo de Processo Civil,
alegando que os embargos de declaragdo foram rejeitados sem o adequado
enfrentamento das questdes suscitadas.

Nos embargos de declaragdo, a recorrente suscitou questoes relativas: (i) a
legitimidade ativa do recorrido para pleitear a restituicdo de verbas pagas pela
cedente; (ii) ao percentual dos lucros cessantes, que deveria ser de 0,5% conforme

tese n. 05 do IRDR n. 0023203-35.2016.8.26.0000 do Tribunal de Justica de Sao
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Paulo; (iii) a inexisténcia de mora da construtora; (iv) a auséncia de danos morais
indenizaveis; e (v) a aplicacdo dos demais encargos contratuais sobre o saldo
devedor.

O Tribunal estadual rejeitou os embargos de declaragdo consignando que
"as questdoes arguidas nos embargos foram devidamente apreciadas, ndo se
vislumbrando ofensa aos dispositivos legais invocados" e que "a insurgéncia da
embargante evidencia que os embargos foram manejados com pretensdo
modificativa, o que ndo ¢ admissivel".

O acoérdao que julgou os embargos de declaracdo enfrentou
especificamente cada uma das questdes suscitadas. Quanto a legitimidade ativa,
consignou que "o embargado ndo pleiteia direito de outrem em seu nome, pois 0s
direitos da adquirente originaria lhe foram cedidos pelo instrumento de cessdo de fls.
95/98, substituindo-a na compra e venda".

Em relagdo ao percentual dos lucros cessantes, esclareceu que "o tema n.
05 do IRDR n. 0023203-35.2016.8.26.0000 nao estabelece que a indenizagao pelos
lucros cessantes deva ser fixada em 0,5% do valor do imovel", transcrevendo a tese
que permite o calculo em percentual "correspondente ao que deixou de receber, ou
teve que pagar para fazer uso de imovel semelhante".

No que se refere a mora, consignou que "o v. acoérddao também ¢ claro
quanto a corre¢do monetaria do preco do imdvel adquirido, aplicando-se o INCC até
a expedicao do habite-se, o que se deu em dezembro de 2011, ap6s o que o indice
sera substituindo pelo IGPM" e que "a mora cessou em 12.01.2012, data da efetiva

entrega do imével ao adquirente".
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Por fim, quanto aos danos morais, afirmou que "a Turma Julgadora
entendeu estar caracterizado e também neste ponto ndo se vé qualquer vicio no v.
acordao".

As questdes suscitadas nos embargos de declaracao foram adequadamente
enfrentadas pelo Tribunal estadual, inexistindo omissdo, contradi¢ao ou obscuridade.

Nao reconheco a violagao alegada.

IIT - Da impossibilidade de conhecimento de algumas teses por
incidéncia da Simula n. 7 do Superior Tribunal de Justica

A recorrente sustenta violagdo ao art. 18 do Codigo de Processo Civil,
alegando que o recorrido pleiteia direito alheio em nome proprio, uma vez que as
verbas relativas a comissdo de corretagem, premiagdo ¢ SATI foram pagas pela
cedente (Sra. Erica Dias Augustinho), e néo por ele.

O acordao recorrido consignou expressamente que "o embargado ndo
pleiteia direito de outrem em seu nome, pois os direitos da adquirente originaria lhe
foram cedidos pelo instrumento de cessdao de fls. 95/98, substituindo-a na compra e
venda". Consignou ainda que "ndo houve qualquer discriminagdo do valor da
comissdo do corretor em relagdo ao pre¢o da unidade transacionada, muito menos
clausula especificamente voltada a estabelecer, de forma clara e precisa, a
transmissdo da responsabilidade por esse custeio extraordinario ao consumidor” e
que "os relatorios de fls. 52/56, os quais, sem contar com a assinatura do
compromissario comprador, ndo trazem a minima certeza devida acerca de sua
ciéncia e, principalmente, aquiescéncia quanto a comissao de corretagem".

Para acolher a tese da recorrente, seria necessario reexaminar: (i) a
natureza juridica da cessdao de direitos constante de fls. 95/98 e seus efeitos quanto a

sub-roga¢do em direitos da cedente; (i1) quem efetivamente realizou os pagamentos
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das verbas objeto de restitui¢do; (iii) se os documentos de fls. 52/56 comprovam ou
ndo a ciéncia e aquiescéncia do adquirente; e (iv) a valoragdo da prova documental
produzida nos autos.

Tal pretensdo esbarra no 6bice da Stimula n. 7 do Superior Tribunal de
Justica, que veda o reexame de prova em recurso especial. O Tribunal de origem
analisou o conjunto probatdério e concluiu que a cessdo transferiu a posicdo
contratual e que ndo houve comprovacao adequada da ciéncia do consumidor quanto
as verbas cobradas. Reverter tal conclusdo demandaria necessariamente a
reavalia¢do das provas documentais ja valoradas pela instancia ordinaria.

Nao conhego do recurso especial quanto a este ponto.

A recorrente sustenta, também, que o percentual de lucros cessantes
deveria ser fixado em 0,5% do valor do imovel, conforme tese n. 05 do IRDR n.
0023203-35.2016.8.26.0000 do Tribunal de Justi¢a de Sao Paulo, e ndo em 0,8% (RS
700,00 mensais) como arbitrado na sentenga € mantido pelo acérdao.

O acordao recorrido consignou que os '"lucros cessantes, que foram
arbitrados em R$ 700,00 (setecentos reais) mensais — importancia inferior ao
percentual de 0,8% do valor do imovel habitualmente utilizado para tal definigdo (e
apto a suprir os gastos com moradia demonstrados, pelo autor, as fls. 57/61)".

A tese n. 05 do IRDR n. 0023203-35.2016.8.26.0000 estabelece que "O
atraso da prestacao de entrega de imovel objeto de compromisso de compra e venda
gera obrigacdo da alienante indenizar o adquirente pela privacdo injusta do uso do
bem. O uso sera obtido economicamente pela medida de um aluguel, que pode ser

calculado em percentual sobre o valor atualizado do contrato, correspondente ao que
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deixou de receber, ou teve de pagar para fazer uso de imovel semelhante, com termo
final na data da disponibilizagdo da posse direta ao adquirente da unidade autobnoma
ja regularizada".

Para acolher a pretensdo da recorrente, seria necessario: (i) examinar o
conteido dos documentos de fls. 57/61; (i1) verificar se efetivamente comprovam
gastos com moradia no valor de R§ 700,00 mensais; (iii) revalorar a prova
documental ja apreciada pelo Tribunal de origem; e (iv) concluir pela insuficiéncia
probatoria.

Tal pretensdo igualmente esbarra no obice da Stimula n. 7 do Superior
Tribunal de Justica. O Tribunal de origem analisou prova documental especifica (fls.
57/61) e concluiu que o valor arbitrado esta apto a suprir os gastos comprovados.
Reverter tal conclusdo demandaria o vedado reexame de prova.

Nao conheco do recurso especial quanto a este ponto.

Ainda, a recorrente sustenta violacao aos arts. 186, 421, 422, 876 ¢ 927 do
Codigo Civil, alegando que nao houve atraso na entrega do imovel, uma vez que: (i)
a obra estava concluida desde 28/06/2011, conforme termo de vistoria técnica; (ii) o
habite-se foi expedido em 16/09/2011; (ii1) o prazo contratual (janeiro/2011 mais
180 dias de tolerancia) encerrava-se em 01/08/2011; e (iv) a entrega das chaves
somente nao ocorreu antes porque o recorrido ndo quitou o saldo devedor.

O acordao recorrido consignou que "De rigor, por conseguinte, o
reconhecimento de que, na espécie, ¢ valido o prazo de tolerancia de 180 (cento e
oitenta) dias, a contar da data original prevista no quadro-resumo — ou seja: entrou-
se em mora a partir de 01.08.2011. E tal mora somente cessou com a efetiva entrega

do imovel, em 12.01.2012".
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Para acolher a tese da recorrente, seria necessario: (i) reexaminar o termo
de vistoria técnica apresentado e seu significado juridico quanto a conclusdo da obra;
(11) analisar a documentacdo relativa ao habite-se e suas implicagdes quanto ao
cumprimento da obrigagdo; (ii1) valorar as cldusulas contratuais sobre posse e
entrega de chaves; (iv) examinar a cronologia dos pagamentos e do financiamento; e
(v) revalorar o conjunto probatério quanto ao momento em que a obrigacdo de
entregar efetivamente se consumou.

Tal pretensdo configura inequivoco reexame de matéria fatico-probatoria,
vedado pela Stimula n. 7 do Superior Tribunal de Justica. O Tribunal de origem
analisou as circunstancias concretas do caso, os documentos apresentados e as
clausulas contratuais, concluindo pela existéncia de mora entre 01/08/2011 e
12/01/2012.

Tambeém, ndo conhego do recurso especial quanto a este ponto.

IV - Da alegada violacdo ao tema n. 4 do IRDR n. 0023203-
35.2016.8.26.0000 do Tribunal de Justica de Sao Paulo e a jurisprudéncia
consolidada do Superior Tribunal de Justica quanto aos danos morais

A recorrente sustenta que o acérdao recorrido violou o tema n. 4 do IRDR
n. 0023203-35.2016.8.26.0000 do Tribunal de Justica de Sao Paulo, que rejeitou
expressamente a tese de "Indenizagdo por danos morais em virtude do atraso da
entrega das unidades autonomas aos promitentes compradores"”, bem como a
jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justi¢ca no sentido de que o mero
inadimplemento contratual ndo gera, por si s0, dano moral indenizavel.

O acordao recorrido arbitrou indenizagdo por danos morais no valor de R$
5.000,00 (cinco mil reais), fundamentando que "o atraso prolongado e injustificado

na conclusao da obra nao pode ser equiparado a mero aborrecimento, notadamente
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considerando o porte do investimento realizado pelo autor, implicando abalo
emocional e inseguranga para o adquirente".

A questdo controvertida ndo demanda reexame de prova, mas sim a
definicdo juridica sobre se o atraso de 5 (cinco) meses na entrega de imovel, por si
s0, configura dano moral indenizdvel ou se caracteriza mero inadimplemento
contratual.

O tema n. 4 do IRDR n. 0023203-35.2016.8.26.0000, instaurado perante o
Tribunal de Justica de Sao Paulo, teve por objeto exatamente a "Indenizagdo por
danos morais em virtude do atraso da entrega das unidades autonomas aos
promitentes compradores". Referido tema foi expressamente rejeitado pela Turma
Especial de Direito Privado 1, conforme consta do acérdao do incidente.

Nos termos do art. 927, inciso III, do Codigo de Processo Civil, os juizes e
tribunais observarao "os acordaos em incidente de assun¢do de competéncia ou de
resolucdo de demandas repetitivas ¢ em julgamento de recursos extraordinario e
especial repetitivos". A rejeigdo do tema vincula os 6rgaos jurisdicionais a tese de
que ndo ha dano moral automéatico em virtude do atraso na entrega de imovel.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou-se no mesmo
sentido. No julgamento do REsp n. 2.181.837/MG, da relatoria do Ministro Ricardo
Villas Boas Cueva, a Terceira Turma assentou que "A jurisprudéncia desta Corte se
firmou no sentido de que o mero atraso na entrega da obra ndo causa, por si s0, dano
moral, sendo necessaria a presenga de circunstancias excepcionais que demonstrem o
abalo psiquico, as quais nao foram evidenciadas na espécie" (Terceira Turma,
julgado em 24/02/2025, DJe 05/03/2025).

No julgamento do AgInt no AREsp n. 1.029.890/RJ, da relatoria da

Ministra Maria Isabel Gallotti, a Quarta Turma consignou que "Nos termos da
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jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, o simples inadimplemento contratual
em razdo do atraso na entrega do imovel ndo € suficiente, por si sO, para acarretar
dano moral indenizavel, sendo necessaria a comprovacdo de circunstancias
excepcionais que podem configurar lesdo extrapatrimonial" e que "A circunstancia
do atraso na entrega de imovel edificado, em si mesma, enseja dano material a titulo
de aluguel ou lucros cessantes, em valores mensais que vao se acumulando ao longo
de meses e anos até a disponibilizagdo da unidade contratada. Ja a indenizagdao por
dano moral depende da ocorréncia de agravo a direitos da personalidade, de ordem
moral, existencial, ser demonstrado a partir de circunstancias peculiares do caso
concreto" (Quarta Turma, julgado em 07/10/2024, DJe 11/10/2024).

O acdrdao recorrido ndo apontou situagdo excepcional especifica que
justificasse a condenacao por danos morais. Limitou-se a afirmar genericamente que
o atraso "implicou abalo emocional e inseguranca", sem demonstrar constrangimento
concreto, humilhacdo publica, ofensa a honra ou qualquer circunstancia
extraordinaria que extrapolasse o mero dissabor inerente ao inadimplemento
contratual.

A existéncia de condenacdo por danos materiais (lucros cessantes) ja
compensa adequadamente os prejuizos patrimoniais decorrentes do atraso. A
condena¢do cumulativa por danos morais, com fundamento exclusivo no
descumprimento do prazo contratual, viola a orientacdo consolidada nesta Corte
Superior ¢ o entendimento vinculante firmado pelo Tribunal de origem em sede de
incidente de resolu¢do de demandas repetitivas.

Conheco do recurso especial neste ponto € dou-lhe provimento para afastar
a condenac¢ao por danos morais.

V - Das demais alegadas violacoes
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Quanto as alegadas violagdes ao Tema n. 938 do Superior Tribunal de
Justica (comissdao de corretagem), aos arts. 421 e 422 do Codigo Civil (cldusulas
contratuais) e a substituicdo do indice INCC pelo IGP-M, o aco6rdao recorrido
aplicou corretamente os precedentes vinculantes desta Corte e a legislagdo de
regéncia.

O Tema n. 938 do Superior Tribunal de Justica estabeleceu a "Validade da
clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigacdo de pagar a
comissao de corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de unidade
autdbnoma em regime de incorporagdo imobiliaria, desde que previamente informado
o preco total da aquisi¢do da unidade autonoma, com o destaque do valor da
comissdo de corretagem". O acordao recorrido aplicou corretamente essa tese ao
reconhecer que ndo houve informagdo prévia adequada ao consumidor.

Quanto a substitui¢do do indice INCC pelo IGP-M apds a expedicao do
habite-se, o acdérdao recorrido estd em consonancia com precedentes desta Corte que
admitem a utilizagdo do INCC durante a fase de constru¢ao, mas determinam sua
substituicao apos a conclusdo da obra.

Nao ha violagdo aos dispositivos invocados.

Nego provimento ao recurso especial quanto a estes pontos.

VI - Da alegada divergéncia jurisprudencial

A recorrente invocou, nas razoes do recurso especial, dissidio
jurisprudencial como fundamento para o conhecimento do recurso pela alinea "c" do
inciso III do art. 105 da Constitui¢ao Federal.

A jurisprudéncia consolidada desta Corte Superior orienta que para o
conhecimento do recurso especial pela alinea 'c' do permissivo constitucional, ¢é

indispensavel a demonstracdo analitica da divergéncia jurisprudencial, mediante a

Documento eletronico VDA53653499 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 21/01/2026 11:25:12
Codigo de Controle do Documento: 05b94d1b-d3c1-4dd3-8350-7761fb0858b1



transcri¢do de trechos do acérdao recorrido e dos paradigmas, com a indicagao das
circunstancias que identifiquem ou assemelhem os casos confrontados, ndo bastando
a simples transcri¢cao de ementas.

No caso concreto, a recorrente limitou-se a transcrever ementas e trechos
de precedentes do Superior Tribunal de Justica sobre danos morais decorrentes de
inadimplemento contratual, sem realizar o necessario cotejo analitico entre as teses
juridicas. Nao demonstrou a similitude fatica entre os casos confrontados, tampouco
indicou de forma especifica em que medida o acordao recorrido teria decidido a
mesma questdo juridica de modo diverso dos paradigmas invocados.

A mera invocagdo de precedentes desta Corte, sem a demonstracao
analitica da divergéncia, ndo configura o dissidio interpretativo exigido pelo
art. 105, inciso III, alinea "c", da Constituicdo Federal. A andlise da divergéncia
jurisprudencial pressupde nao apenas a existéncia de decisdes em sentidos opostos,
mas a demonstragdo especifica de que Tribunais diversos, diante de situagdes faticas
semelhantes, conferiram interpreta¢des distintas ao mesmo dispositivo de lei federal.

Ademais, a propria fundamentagdo juridica adotada pela recorrente quanto
aos danos morais esta calcada na alegada violagao ao tema n. 4 do IRDR n. 0023203-
35.2016.8.26.0000 do Tribunal de Justi¢a de Sao Paulo e aos precedentes desta Corte
Superior. A existéncia de jurisprudéncia firmada no sentido pretendido pela
recorrente afasta, por si sd, a caracterizacao de dissidio jurisprudencial, uma vez que
o propodsito do recurso especial pela alinea "c" ¢ justamente uniformizar a
interpretacdo da lei federal quando houver divergéncia entre Tribunais.

Nao conheg¢o do recurso especial pela alinea "c" do inciso III do art. 105
da Constitui¢ao Federal.

VII - Conclusao
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Ante o exposto, conhego parcialmente do recurso especial e, na parte
conhecida, dou-lhe parcial provimento para afastar a condenag¢do por danos morais
no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais).

Reconheco a sucumbéncia reciproca. Cada parte arcard com os honorarios
de seus respectivos advogados e com metade das custas processuais, nos termos do
art. 86 do Codigo de Processo Civil, tendo em vista o acolhimento parcial do
recurso especial com a exclusdo da condenacao por danos morais.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO

QUARTA TURMA
REsp 2.058.700 / SP
Numero Registro: 2023/0075628-5 PROCESSO ELETRONICO
Numero de Origem:
00659085820118260506 0065908582011826050650000 0065908582011826050650001
20190000719844 20190000858991 20210000869848 659085820118260506

65908582011826050650000 65908582011826050650001
Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

RECORRENTE : RIBEIRAO NITEROI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA.

OUTRO NOME : RIBEIRAO NITEROI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : THIAGO ROBERTO COLETTO - SP279420

ANDRESSA FELIPPE FERREIRA COLETTO - SP245776
RECORRIDO : ANDERSON BALTHAZAR
ADVOGADOS : MARCELA ARANTES LEITE - SP301151

GIOVANA RODRIGUES ALVES CALDANA - SP297221

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -
INTERPRETAGCAO / REVISAO DE CONTRATO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, decidiu conhecer parcialmente do recurso e,
nessa parte, dar-lhe parcial provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o
julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha. Nao participou do julgamento o Sr. Ministro
Antonio Carlos Ferreira.

Brasilia, 09 de marco de 2026
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