SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2460790 - SP (2023/0339444-3)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO RAUL ARAUJO
. GAFISA S/A
: THIAGO MAHFUZ VEZZI - SP228213
: DANIEL MORGADO DA SILVA ANTUNES PAIS
: PAULO ROBERTO ESTEVES - SP062754
TIAGO CASILLO VIEIRA - SP217798

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. MULTAS
MORATORIA E COMPENSATORIA. DESPESAS CONDOMINIAIS.
RECURSO NAO CONHECIDO.

1. O Tribunal de origem nao analisou a questdo relativa a distribui¢do do 6nus
da prova quanto aos prejuizos, limitando-se a aplicar cldusulas penais
previamente pactuadas. Auséncia de prequestionamento impede o conhecimento
do recurso especial, nos termos da Sumula 211/STJ.

2. A condenacao por perdas e danos foi fundamentada na previsdao contratual
das penalidades e na distingdo de suas naturezas juridicas, sendo vedado o
reexame de clausulas contratuais e do conjunto fatico-probatério em sede de
recurso especial, conforme Stimulas 5 e 7/STJ.

3. O Tema 970/STJ nao se aplica ao caso, pois nao se trata de cumulagdo de
clausula penal com lucros cessantes, mas de penalidades contratuais distintas e
cumulaveis, conforme andlise do contrato e dos fatos pelas instancias ordinarias.

4. Agravo conhecido para nao conhecer do recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sessao Virtual de 11/11/2025
a 17/11/2025, por unanimidade, nao conhecer do recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro

Relator.

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, 19 de novembro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2460790 - SP (2023/0339444-3)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : GAFISA S/A

ADVOGADO : THIAGO MAHFUZ VEZZI - SP228213
AGRAVADO : DANIEL MORGADO DA SILVA ANTUNES PAIS
ADVOGADOS : PAULO ROBERTO ESTEVES - SP062754

TIAGO CASILLO VIEIRA - SP217798

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. MULTAS
MORATORIA E COMPENSATORIA. DESPESAS CONDOMINIAIS.
RECURSO NAO CONHECIDO.

1. O Tribunal de origem ndo analisou a questdo relativa a distribui¢do do onus
da prova quanto aos prejuizos, limitando-se a aplicar clausulas penais
previamente pactuadas. Auséncia de prequestionamento impede o conhecimento
do recurso especial, nos termos da Sumula 211/STJ.

2. A condenagdo por perdas e danos foi fundamentada na previsdo contratual
das penalidades e na distingdo de suas naturezas juridicas, sendo vedado o
reexame de cldusulas contratuais e do conjunto fatico-probatorio em sede de
recurso especial, conforme Simulas 5 e 7/STJ.

3. O Tema 970/STJ nao se aplica ao caso, pois nao se trata de cumulagdo de
clausula penal com lucros cessantes, mas de penalidades contratuais distintas e
cumulaveis, conforme andlise do contrato e dos fatos pelas instincias ordindrias.

4. Agravo conhecido para nao conhecer do recurso especial.

RELATORIO
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Trata-se de agravo em recurso especial interposto por GAFISA S/A contra decisdo que
inadmitiu seu recurso especial, fundamentado no art. 105, III, “a” e “c”, da Constituicdo Federal,
contra acordao proferido pelo eg. Tribunal de Justi¢a do Estado de Sao Paulo, assim ementado (e-

STJ, fls. 258):

"APELACAO CIVEL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. MORA ADVINDA DE FORTUITO INTERNO.
SUMULA 161, DO TJSP. PRECEDENTE. INCIDENCIA DE MULTA
COMPENSAT ORIA, PARA FINS DE INDENIZACAO, E DE MULTA
MORATORIA, DECORRENTE DE INADIMPLEMENTO,. ADMISSIBILIDADE.
PRECEDENTES. DESPESAS CONDOMINIAIS. ABUSIVIDADE DA
TRANSFERENCIA DO ENCARGO ANTES DA IMISSAO NA POSSE.
SENTENCA MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO. 1. A pandemia decorrente
da proliferac¢do do virus da COVID-19 nao pode ser considerada caso fortuito
ou for¢a maior, quando, durante o periodo, a atividade exercida pela pessoa
juridica relativa a construgdo civil foi formalmente considerada essencial pelo
Governo Federal e, materialmente, a disseminagdo de empreendimentos
imobiliarios no Estado de Sdo Paulo, durante a crise sanitaria, é fato notorio.
2. E cabivel a cumulacdo de multa moratéria e multa compensatoria previstas
em contrato, por possuirem naturezas distintas: aquela decorre do
inadimplemento, tratando-se de penalidade pelo atraso na entrega das obras,
enquanto esta objetiva reparar prejuizos. 3. Nao é de responsabilidade do
adquirente o pagamento de despesas condominiais enquanto ndo imitido na
posse do imovel transacionado."

Nao houve oposicao de embargos de declaracio.

Em seu recurso especial, a recorrente alega violagdo dos seguintes dispositivos da
legislagdo federal, com as respectivas teses:

(i) arts. 319 e 373, I, do CPC, pois teria havido contrariedade ao 6nus da prova do
recorrido quanto aos prejuizos, sustentando que ndo estariam comprovados lucros cessantes e
danos materiais, de modo que a condenacao se assentaria em dano hipotético.

(ii) arts. 389, 402 e 403 do Cdédigo Civil, porque a condenagdo por perdas e danos
teria sido imposta sem demonstracdo de prejuizos efetivos e lucros cessantes diretos e imediatos,
exigidos pelos dispositivos, o que configuraria indevida presun¢ao de dano.

(iii) art. 416 do Codigo Civil, enquanto se teria permitido a cumulacao de clausula
penal moratdria e compensatoria com lucros cessantes (equiparados, pela parte, ao percentual de
0,5% ao més), em afronta a finalidade indenizatoria da cldusula penal e ao entendimento do
Tema 970/STJ.

Foram apresentadas contrarrazoes (e-STJ, fls. 295-310).

O recurso especial foi inadmitido na origem (e-STJ, fls. 311-313), dando ensejo a
interposicao do presente agravo.

E o relatério.

VOTO

Sintese fatica.
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Extrai-se dos autos que, na origem, o autor afirmou ter adquirido, em 12/04/2018,
unidade no empreendimento Gafisa Upside Pinheiros, com prazo de conclusdo previsto para 1°/02
/2021, acrescido de tolerancia de 180 dias, tendo sido convocado para vistoria em 07/08/2021,
quando foram constatados vicios, e somente se imitido na posse em 20/01/2022. Propds acdo de
cobranca de multa contratual c/c indenizagdo por danos materiais, postulando a aplicacdo das
multas previstas na clausula 7.1.4 (compensatéria de 1% sobre o valor pago ¢ moratoria de 0,5%
ao més) e a restituicdo das taxas condominiais pagas antes da imissdo na posse, além do
reconhecimento da abusividade das clausulas 7.1.4.1, 7.4 e¢ 7.4.4 e da incidéncia do CDC com
inversao do 6nus da prova.

A sentenca julgou procedente o pedido, reconhecendo a mora da ré, afastando a
alegacdo de caso fortuito/for¢a maior com fundamento na Stimula 161 do TJSP, e condenando ao
pagamento da multa compensatoria de 1% e da multa moratoria de 0,5% ao més entre 01/08/2021 e
20/01/2022, bem como ao ressarcimento das taxas condominiais pagas nesse periodo; fixou
correcdo monetaria pela Tabela Pratica e juros de mora, além de custas e honorarios de 10% sobre
o valor da condenacdo (e-STJ, fls. 220-222).

No acérdao, o eg. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo negou provimento a
apelacao da GAFISA S/A, mantendo a sentenga; consignou que a pandemia nio configuraria caso
fortuito/for¢ca maior para o setor de construcdo civil, qualificando o atraso como fortuito interno;
assentou a admissibilidade da cumulacdo de multa moratoéria e compensatoria por possuirem
naturezas distintas; e reconheceu a abusividade da transferéncia das despesas condominiais antes
da imissdo na posse, majorando os honorarios para 12% (e-STJ, fls. 257-262).

De inicio, cumpre salientar que o agravo foi interposto tempestivamente e impugnou,
de forma especifica, os fundamentos da decisdo agravada. Com efeito, a decisdo de
inadmissibilidade (e-STJ, fls. 311-313) barrou o recurso especial com base na auséncia de
demonstracdo de violagdo a lei federal, na incidéncia da Sumula 7/STJ e na auséncia de
demonstracdo da similitude fatica para o dissidio jurisprudencial. A agravante, em sua peca de
agravo (e-STJ, fls. 316-323), rebateu tais pontos, argumentando que a discussdo ¢ puramente de
direito, que a violagao legal foi devidamente demonstrada e que o 6bice sumular ndo se aplicaria.

A parte agravada, em contraminuta (e-STJ, fls. 326-340), arguiu a incidéncia da
Stmula 182/STJ, por suposta auséncia de impugnagdo especifica dos fundamentos da decisao de
inadmissibilidade. Contudo, da leitura da pec¢a de agravo, verifica-se que a recorrente se insurgiu
contra a aplicagdo da Sumula 7/STJ e contra o entendimento de que nao houve demonstracdo da
violagdo legal, fundamentos centrais da decisdo denegatdria. Desse modo, ndo ha que se falar em
aplicacdo da Sumula 182/ST]J.

Assim, conhego do agravo e passo a analise dos requisitos de admissibilidade do
recurso especial, ponto a ponto, conforme as teses veiculadas.

(i) Da alegada violacao aos arts. 319 e 373, I, do Codigo de Processo Civil.
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A recorrente sustenta que o acérdiao violou os artigos 319 e 373, I, do Codigo de
Processo Civil, ao manter a condenagdo ao pagamento de indenizagdo por danos materiais e lucros
cessantes sem que o autor, ora recorrido, tivesse se desincumbido do 6nus de provar os efetivos
prejuizos sofridos. Argumenta que a condenagdo se baseou em dano meramente hipotético.

Ocorre que a matéria versada nos referidos dispositivos legais ndo foi objeto de debate
e deliberagdo pelo Tribunal de origem, sob o prisma da violagdo ao 6nus da prova do autor. O
acorddo recorrido limitou-se a confirmar a sentenca, que impds a recorrente o pagamento das
multas contratuais (moratéria e compensatdria) e a restituigdo das taxas de condominio. A
fundamentagdo do julgado concentrou-se na caracterizacdo da mora da construtora, no afastamento
da excludente de responsabilidade por caso fortuito, na validade da cumulagdo das penalidades
contratuais por terem naturezas distintas e na abusividade da cobranga de despesas condominiais
antes da posse.

Em nenhum momento o v. acordao (e-STJ, fls. 257-262) emitiu juizo de valor sobre a
distribui¢do do Onus probatério no que tange a comprovagdo dos danos pelo autor, pois a
condenagdo ndo se fundou em lucros cessantes presumidos ou em danos materiais genéricos que
necessitassem de prova especifica, mas sim na aplicagdo direta de clausulas penais previamente
pactuadas entre as partes para a hipotese de inadimplemento da construtora. O Tribunal a quo
chegou a registrar que o "caso que ndo diz respeito a condenag¢do em lucros cessantes presumidos"
(e-STJ, fls. 261).

Desse modo, ausente o indispensavel prequestionamento da questao federal, pois nao
houve emissdo de juizo de valor, por parte do Tribunal de origem, acerca da matéria inserta nos
dispositivos legais tidos por violados. A jurisprudéncia desta Corte ¢ pacifica no sentido de que,
para a configuragao do prequestionamento, ndo basta que o recorrente o suscite em suas razoes
recursais, mas ¢ imprescindivel que o Tribunal a quo tenha efetivamente emitido juizo de valor
sobre os dispositivos legais cuja ofensa se alega, o que ndo ocorreu na hipotese.

A recorrente, ademais, ndo opds embargos de declaragdo com o fito de provocar o
pronunciamento da Corte estadual sobre a omissdo, o que atrai, de forma inarredavel, a incidéncia
do 6bice da Simula 211/STJ.. A aplicagdo da referida simula é ainda mais evidente quando,
como no caso, sequer houve a oposi¢do dos aclaratorios.

Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. APELACAO ACAO DE
COBRANCA. ESCRITURA PUBLICA DE CONFISSAO DE DIVIDA.
NOVAGCAO DA DIVIDA. NAO OCORRENCIA. ENTENDIMENTO EM
CONSONANCIA COM A ORIENTAGCAO DO STJ. SUMULA N. 83 DO STJ.
REVISAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E PROVAS. INCIDENCIA DAS
SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. ACORDAO ASSENTADO EM FUNDAMENTOS
CONSTITUCIONAL E INFRACONSTITUCIONAL. SUMULA N. 126 DO STJ.
ART. 422 DO CC DE 2002. SUPRESSIO. TESE. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO DA MATERIA VENTILADA NO RECURSO
ESPECIAL. PREQUESTIONAMENTO IMPLICITO. NAO VERIFICACAO.

SUMULAS N. 211 DO STJ E 282 DO STF. PRESCRICAO. VENCIMENTO
ANTECIPADO. NAO ALTERACAO DO TERMO INICIAL. ACORDO.

Documento eletronico VDA52141467 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 10/11/2025 23:58:06
Codigo de Controle do Documento: 5ff6d8b4-e858-46f2-9003-2b638af32ec7



ALONGAMENTO DE_ DIVIDA. TERMO INICIAL. MODIFICACAO.
VENCIMENTO DA ULTIMA PARCELA. APLICACAO. PRESCRICAO
AFASTADA. DECISAO MANTIDA. AGRAVO DESPROVIDO.

1. E inviavel revisar o entendimento do tribunal de origem que esta em sintonia
com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ao afastar a novagdo, que
ndo se presume, por concluir que ndo foi demonstrado o danimo de novar.
Incideéncia das Sumulas n. 5, 7 e 83 do STJ.

2. Quando o acorddo recorrido assenta-se em fundamentos constitucional e
infraconstitucional, qualquer um deles suficiente, por si so, para manté-lo, e a
parte recorrente ndo interpoe recurso extraordindrio, incide na espécie o obice
da Sumula n. 126 do STJ.

3. Prequestionamento significa a prévia manifestacdo do tribunal de origem,
com emissdo de juizo de valor, acerca da matéria referente ao dispositivo de
lei federal apontado como violado. Trata-se de requisito constitucional
indispensavel para o acesso a instdncia especial.

4. A auséncia de debate acerca dos dispositivos legais tidos por violados, a
despeito da oposigdo de embargos declaratorios, inviabiliza o conhecimento da
matéria na instincia extraordindria, por falta de prequestionamento.
Incidéncia das Sumulas n. 211 do STJ e 282 do STF.

5. O vencimento antecipado da divida ndo altera o termo inicial -data de
vencimento da ultima parcelada - da prescri¢do da pretensdo de cobranga a ser
exercitada pela parte credora.

6. Reconhecido pela instincia ordindria o alongamento da divida, é invidvel
utilizar a data de vencimento prevista no contrato original como termo inicial
do prazo prescricional para ajuizamento da agdo de cobranga, devendo ser
considerada a data da ultima presta¢do na hipotese de prorroga¢do a pedido
dos devedores.

7. Agravo interno desprovido.”

(AgInt no REsp n. 1.920.319/SP, relator Ministro Jodo Otdvio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 8/4/2025, DJEN de 27/5/2025, g.n.)

Portanto, no ponto, o recurso especial ndo merece ser conhecido.

(ii) Da suposta afronta aos arts. 389, 402 e 403 do Codigo Civil.

A recorrente alega que o acdrdao recorrido, ao manter a condenagdo ao pagamento
cumulado das multas, teria violado os artigos 389, 402 e 403 do Codigo Civil. A tese central ¢ que
a condenagdo por perdas e danos, representada pelas cldusulas penais, foi imposta sem a devida
demonstragao dos prejuizos efetivos e dos lucros cessantes diretos e imediatos, configurando uma
presuncao indevida de dano.

A analise desta tese, contudo, encontra Obices intransponiveis nesta instancia especial.
O Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, ao manter a sentenca, fundamentou sua decisao na
expressa previsdo contratual das penalidades e na distingdo de suas naturezas juridicas. Concluiu
que a multa moratdria visava a sancionar o atraso (inadimplemento relativo), enquanto a multa
compensatoéria tinha por escopo reparar os prejuizos decorrentes do descumprimento, conforme se

extrai do seguinte trecho do acérdao (e-STJ, fls. 260):

"[...] é cabivel a cumula¢do das multas moratoria e compensatoria, ambas
previstas no contrato, clausula 7.1.4, itens a e b, pag. 45, pois possuem
naturezas distintas, sendo que a moratoria decorre do inadimplemento,
tratando-se de penalidade pelo atraso na entrega das obras, enquanto a
compensatoria objetiva indenizar pelos prejuizos sofridos, portanto com
natureza de perdas e danos."”
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Para se chegar a uma conclusdo diversa daquela alcangada pela Corte de origem — ou
seja, para se determinar que ambas as multas possuiriam o mesmo fato gerador ou que a multa
compensatoria nao poderia ser exigida sem a prova de prejuizo especifico —, seria necessario
proceder ao reexame das clausulas do contrato celebrado entre as partes, a fim de interpretar o
alcance da clausula 7.1.4, bem como revolver o conjunto fatico-probatorio dos autos para avaliar a
extensdo do inadimplemento e a natureza dos danos que cada penalidade visava a cobrir.

Tal procedimento, no entanto, ¢ expressamente vedado em sede de recurso especial,
nos termos dos enunciados das Sumulas 5 e 7 desta Corte. O acérdao recorrido partiu da premissa
fatica e contratual de que as penalidades eram distintas e cumuldveis. Infirmar tal premissa exigiria
uma incursiao no campo dos fatos e do contrato, o que extrapola a competéncia constitucional deste
Tribunal Superior, a quem cabe a uniformizacao da interpretacio da legislagdo federal.

A proposito:

"AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO
ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. FORCA MAIOR. NAO OCORRENCIA. SUMULA 7 DO STJ.
LUCROS CESSANTES. DANO MATERIAL PRESUMIDO. TERMO FINAL.
PRECEDENTES. VALOR. SUMULA 7 DO STJ. JUROS DE OBRA.
COBRANCA NO PERIODO DA MORA. IMPOSSIBILIDADE.

JURISPRUDENCIA REPETITIVA DO STJ. DANO MORAL. OCORRENCIA.

VALOR. SUMULA 7 DO STJ. ONUS DA SUCUMBENCIA. REDISTRIBUIGCAO.

SUMULA 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. O reconhecimento de caso fortuito, for¢a maior ou culpa de terceiro, no
atraso da entrega do imovel, exigiria o reexame do contexto fatico e probatorio
dos autos, o que é vedado pela Sumula 7 do STJ.

2. A jurisprudéncia da Segunda Seg¢do do STJ, firmada na sistematica dos
recursos repetitivos, é no sentido de que, "no caso de descumprimento do prazo
para a entrega do imovel, incluido o periodo de tolerdncia, o prejuizo do
comprador ¢ presumido, consistente na injusta priva¢do do uso do bem, a
ensejar o pagamento de indeniza¢do, 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 autonoma” (
REsp n. 1.729.593/SP, Relator Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,

SEGUNDA SECAO, julgado em 25/9/2019, DJe 27/9/2019).

3. Alterar o decidido no acorddo impugnado, no que se refere a razoabilidade
do valor da indenizacdo por lucros cessantes, exige o reexame de fatos e
provas, o que é vedado em recurso especial, ante o teor da Sumula 7/STJ .

4. Segundo a jurisprudéncia repetitiva da Segunda Se¢do do STJ "¢ ilicito
cobrar do adquirente juros de obra ou outro encargo equivalente, apos o prazo
ajustado no contrato para a entrega das chaves da unidade autonoma, incluido
o periodo de tolerdancia” (REsp n. 1.729.593/SP, Relator Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, SEGUNDA SECAO, julgado em 25/9/2019, DJe
27/9/2019) .

5. No caso concreto, o Tribunal de origem concluiu que o atraso verificado
provocou mais que mero dissabor, sendo devida a indeniza¢do por danos
morais. Rever o entendimento do acorddo recorrido, ensejaria o reexame do
conjunto fatico-probatorio da demanda, providéncia vedada em sede de recurso
especial, ante a Sumula 7 do Superior Tribunal de Justica.

6. A revisdo do quantum fixado a titulo de danos morais somente é permitida
quando irrisorio ou exorbitante o valor. Ausente tais circunstdancias, a analise
encontra obice na Sumula n. 7/STJ.
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7. A revisao dos valores arbitrados a titulo de honorarios advocaticios, bem
como da distribui¢do dos onus sucumbenciais envolvem ampla andlise de
questoes de fato e de prova, consoante as peculiaridades de cada caso concreto,
providéncia incabivel em sede de recurso especial, nos termos da Sumula 7/STJ.
8. Agravo interno nao provido."

(AgInt nos EDcl no REsp n. 1.936.821/SP, relator Ministro Luis Felipe
Salomao, Quarta Turma, julgado em 9/8/2022, DJe de 19/8/2022, g.n)

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL E INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS.
PEDIDO CERTO E DETERMINADO. NECESSIDADE DE REEXAME DE
CONTEUDO FATICO-PROBATORIO. _
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N. 5 e 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA.

1. Conforme a jurisprudéncia do STJ, "é certo e determinado o pedido, nos
termos dos arts. 282 e 286 do CPC, quando perfeitamente caracterizados a
tutela jurisdicional e o bem da vida pretendido (...)" (REsp n. 1.186.851/MA,
Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
27/8/2013, DJe 05/9/2013).

2. O recurso especial ndo comporta exame de questoes que impliquem
revolvimento do contexto fatico-probatorio dos autos e revisdo das clausulas
contratuais (Sumulas n. 5 e 7 do STJ).

3. O Tribunal de origem analisou a prova dos autos para concluir pela
necessidade de indenizacdo por perdas e danos. Alterar tal conclusdo é
invidavel em recurso especial.

4. Dissentir das conclusoes do acorddo recorrido, para entender que a
desocupagdo do imovel com a entrega das chaves ocorreu em data anterior,
também exigiria o reexame do acervo fatico-probatorio dos autos

5. Agravo interno a que se nega provimento."

(AgInt no REsp n. 1.659.127/RS, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 30/3/2020, DJe de 1/4/2020, g.n.)

Assim, a pretensdo recursal, neste topico, esbarra nos referidos 6bices sumulares, o que
impede o conhecimento do recurso especial.

(iii) Da alegada violacao ao art. 416 do Codigo Civil e da inaplicabilidade do
Tema 970/STJ.

Por fim, a recorrente sustenta que o acoérddo violou o art. 416 do Cddigo Civil e
contrariou o entendimento firmado no Tema Repetitivo 970/STJ, ao permitir a cumulacdo da
clausula penal moratoéria com a compensatoria, que equipara a lucros cessantes. Defende que tal
cumulacdo configuraria um bis in idem, pois ambas as rubricas teriam a mesma finalidade
indenizatoria.

A irresignacao nao prospera.

Primeiramente, o Tribunal de origem foi claro ao afastar a aplicagdo do Tema 970/STJ
ao caso concreto. O acordao recorrido consignou expressamente que a hipotese dos autos ndo
tratava de inversao de clausula penal, nem de cumulacdo de clausula penal com lucros cessantes
presumidos, mas sim da aplicagdo de duas multas distintas, ambas previstas contratualmente em
favor do comprador para a hipdtese de mora da vendedora. Transcreve-se o trecho pertinente (e-
STIJ, fls. 261): "Inaplicabilidade do precedente vinculante em Recurso Especial Repetitivo pelo
STJ por ndo se tratar de inversdo da clausula penal (Temas 970) ou indenizagdo por lucros

cessantes".
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De fato, o Tema 970/STJ fixou a seguinte tese: "A clausula penal moratoria tem a
finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigagdo, e, em regra, estabelecida em
valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulag¢do com lucros cessantes.”

A ratio decidendi desse precedente vinculante repousa na ideia de que a cldusula penal
moratéria, quando fixada em patamar razodvel, ja serve como prefixagdo das perdas e danos
decorrentes da privagao do uso do imoével (lucros cessantes), ndo sendo possivel, sob pena de bis in
idem, cumula-la com uma indenizacao de mesma natureza.

No presente caso, contudo, as instdncias ordinarias ndo condenaram a recorrente ao
pagamento de lucros cessantes, mas sim a incidéncia de uma multa moratéria (0,5% ao més sobre
o valor pago) e de uma multa compensatodria (1% sobre o valor pago), ambas previstas na cldusula
7.1.4 do contrato. O Tribunal a quo, com base na andlise do contrato e dos fatos, entendeu que tais
multas possuiam fatos geradores e naturezas distintas: a primeira pelo simples atraso (mora) ¢ a
segunda como compensagao pelos prejuizos advindos do inadimplemento contratual.

A distingdo feita pelo Tribunal de origem, se as penalidades possuem ou nao a mesma
natureza, € uma questdo que, como ja analisado no topico anterior, demandaria reexame de fatos e
clausulas contratuais, o que ¢ vedado pelas Sumulas 5 e 7/STJ. Partindo-se da premissa fatica
estabelecida no acordao recorrido — de que as multas sdo distintas e ndo se confundem com lucros
cessantes —, ndo hd como vislumbrar contrariedade ao Tema 970/STJ, que trata especificamente
da impossibilidade de cumulacao de cldusula penal moratéria com lucros cessantes.

Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS A EXECUGAO.
DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL. ART. 1.022 DO CPC/2015. VIOLACAO.
NAO OCORRENCIA. MULTAS MORATORIA E COMPENSATORIA. FATO
GERADOR. IDENTIDADE. CUMULAGAO. IMPOSSIBILIDADE. REVISAO.
SUMULAS NS 7 E 5/STJ. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL.
COMPROVACAO. AUSENCIA.

[-]

3. A jurisprudéncia desta Corte entende que, para a cumulacdo das multas
moratoria e compensatoria, é indispensdavel que ambas estejam previstas no
contrato e tenham fatos geradores distintos.

4. E inviavel rever o entendimento do tribunal de origem, de que as multas
moratoria e compensatoria cobradas pela exequente tém o mesmo fato
gerador, sem a incursdo nos aspectos fatico-probatorios dos autos e de
clausulas contratuais, o que atrai a incidéncia das Sumulas n’s 5 e 7/STJ.

[--]

6. Agravo interno ndo provido.

(AgInt no REsp 1743530/PR, Rel. Ministro Ricardo Villas Boas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 03/12/2018, DJe 06/12/2018, g.n.)

"AGRAVO_INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS A
EXECUCAO. TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL. CONTRATO DE
LOCACAO EXECUCAO DE MULTA CONTRATUAL EM RAZAO DA
RESCISAO ANTECIPADA DO CONTRATO. CUMULACAO DE MULTAS
COMPENSAT ORIAS INVIABILIDADE. REEXAME DE  MAT. ERIA
CONTRATUAL E FATICA DA LIDE. SUMULAS 5 E 7/8TJ. ENTENDIMENTO
ADOTADO NESTA CORTE. VERBETE 83 DA SUMULA DO STJ.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. FUNDAMENTOS DO ACORDAO. NAO
IMPUGNACAO. INCIDENCIA DO VERBETE 283 DA SUMULA/STF. NAO
PROVIMENTO.
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[-]

2. Invidvel a andlise do recurso especial quando dependente de reexame de
clausulas contratuais e de prova (Sumulas 5 e 7 do STJ).

3. "Conquanto seja possivel a cumulag¢io das multas moratoria e
compensatoria, é indispensavel para tanto que ambas estejam previstas no
contrato e tenham fatos geradores distintos" (AgRg no REsp 1280274/MG,
Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
23/6/2015, DJe 30/6/2015)

4. O Tribunal de origem julgou nos moldes da jurisprudéncia desta Corte.
Incidente, portanto, o enunciado 83 da Sumula do STJ.

[-]

7. Agravo interno a que se nega provimento."

(AgInt no AREsp 720.037/SC, Rel. Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 03/05/2016, DJe 11/05/2016, g.n.)

LOCACAO. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. MULTAS
MORAT ORIA E COMPENSATORIA. FAT OS GERADORES IDENTICOS.
CUMULACAO. IMPOSSIBILIDADE. REVISAO DO ACORDAO RECORRIDO.
INVIABILIDADE NA VIA DO ESPECIAL. SUMULA N.° 07 DO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA.

[-]

2. Conquanto, seja possivel a cumulacdo das multas moratoria e
compensatoria, é indispensdvel para tanto que ambas estejam previstas na
avenca locaticia e tenham fatos geradores distintos.

3. O Tribunal a quo, soberano na andlise das circunstincias faticas da causa
concluiu que as multas compensatoria e moratoria possuem o mesmo fato
gerador, o que afastaria a possibilidade de cumulacdo pretendida e, portanto,
a inversdo do julgado implicaria o reexame das provas carreadas aos autos, o
que atrai o obice da Sumula n.” 07 do Superior Tribunal de Justica.

4. Recurso especial desprovido."

(REsp 844.882/RJ, Rel. Ministra Laurita Vaz, Quinta Turma, julgado em
21/09/2010, DJe 11/10/2010, g.n.)

Dessa forma, a aplica¢do do direito ao caso concreto, com base nas premissas faticas e
contratuais delineadas pelo Tribunal de origem, ndo revela ofensa ao art. 416 do Cddigo Civil nem
ao precedente vinculante invocado, sendo de rigor o ndo conhecimento do recurso especial também
neste ponto.

Dispositivo.

Ante o exposto, conhego do agravo para nao conhecer do recurso especial.

Majoro os honorarios advocaticios de sucumbéncia de 12% (doze por cento) para 13%
(treze por cento) sobre o valor atualizado da condenagdo, nos termos do art. 85, § 11, do Codigo de
Processo Civil.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.460.790 / SP

Numero Registro: 2023/0339444-3 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10018541320228260011

Sessao Virtual de 11/11/2025 a 17/11/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

AGRAVANTE : GAFISA S/A

ADVOGADO : THIAGO MAHFUZ VEZZI - SP228213

AGRAVADO : DANIEL MORGADO DA SILVA ANTUNES PAIS

ADVOGADOS : PAULO ROBERTO ESTEVES - SP062754
TIAGO CASILLO VIEIRA - SP217798

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 11/11/2025 a
17/11/2025, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

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 Jo&o
Otavio de Noronha.
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Brasilia, 17 de novembro de 2025
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