SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2500620 - ES (2023/0386630-1)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO RAUL ARAUJO

. SC2 SHOPPING PRAIA DA COSTA LTDA

. DIOGO PAIVA FARIA - ES012151
THYAGO LEAL FERREIRA - ES027907
RODRIGO CAMPANA TRISTAO - ES009445

: LUCIANO DE SOUZA ROCHA

: ENEDIMARIS EVITO RIBEIRO ROCHA

: VALDENIR RODRIGUES ALVES JUNIOR - ES017845
VICTOR DE PAULA VASCONCELOS - ES023516

EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. MORA DA CONSTRUTORA.
DANO MORAL. RECURSO NAO CONHECIDO.

1. O Tribunal de origem enfrentou a tese de culpa do comprador pelo atraso,
concluindo que a mora da construtora foi devidamente comprovada, afastando a
alegacdo de negativa de prestacao jurisdicional.

2. A expedicao do "habite-se" nao se confunde com a entrega das chaves, sendo
esta o marco final da mora da construtora, conforme entendimento consolidado
do STJ. A analise da aplicagdo da exceg¢ao do contrato ndo cumprido
demandaria reexame de provas e clausulas contratuais, vedado pelas Simulas 5
e 7 do STJ.

3. O reconhecimento do dano moral foi fundamentado em circunstincias
excepcionais, como o impacto financeiro significativo e a instabilidade
emocional causada ao comprador, o que transcende o mero inadimplemento
contratual. A revisdo dessa conclusdo exigiria reexame do conjunto fatico-
probatorio, também vedado pela Simula 7 do STJ.

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, conhecer do recurso mas lhe negar provimento, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi ¢ Joao
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.
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Ministro RAUL ARAUJO
Relator

Documento eletronico VDA52491414 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 19/11/2025 15:10:14
Publicagdo no DJEN/CNJ de 25/11/2025. Cédigo de Controle do Documento: 444e7f40-bf3b-4c8b-a2f8-3af3cOaf5cde



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA
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AGRAVADO
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: MINISTRO RAUL ARAUJO
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THYAGO LEAL FERREIRA - ES027907
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: LUCIANO DE SOUZA ROCHA

: ENEDIMARIS EVITO RIBEIRO ROCHA

: VALDENIR RODRIGUES ALVES JUNIOR - ES017845
VICTOR DE PAULA VASCONCELOS - ES023516

EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. MORA DA CONSTRUTORA.
DANO MORAL. RECURSO NAO CONHECIDO.

1. O Tribunal de origem enfrentou a tese de culpa do comprador pelo atraso,
concluindo que a mora da construtora foi devidamente comprovada, afastando a
alegacdo de negativa de prestacdo jurisdicional.

2. A expedicao do "habite-se" nao se confunde com a entrega das chaves, sendo
esta o marco final da mora da construtora, conforme entendimento consolidado
do STJ. A andlise da aplicagdo da exce¢do do contrato ndo cumprido
demandaria reexame de provas e clausulas contratuais, vedado pelas Simulas 5
e 7 do STIJ.

3. O reconhecimento do dano moral foi fundamentado em circunstancias
excepcionais, como o impacto financeiro significativo e a instabilidade
emocional causada ao comprador, o que transcende o mero inadimplemento
contratual. A revisdo dessa conclusdo exigiria reexame do conjunto fatico-
probatorio, também vedado pela Simula 7 do STJ.

4. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial.

RELATORIO
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Trata-se de agravo em recurso especial interposto por SC2 SHOPPING PRAIA DA

COSTA LTDA contra decisdo que inadmitiu seu recurso especial, fundamentado no

art. 105, inciso III, alinea “a”, da Constituicdo Federal, contra acordao proferido pelo eg. Tribunal
de Justi¢a do Estado do Espirito Santo, assim ementado (e-STJ, fls. 524-525):

"EMENTA: APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL, TAXA DE OCUPACAO. CLAUSULA PENAL.
PLEITO DE INVERSAO. LUCROS CESSANTES. DANO MORAL.
HONORARIOS SUCUMBENCIAIS. SENTENCA REFORMADA EM PARTE. I -
Dada a auséncia de fundamenta¢do nas razoes de julgamento acerca da
condenagdo de pagamento pela taxa de ocupagdo, de oficio, tornou-se nulo o
item do dispositivo respectivo, e com fulcro no art. 1013, §3 0, inc. I, do CPC
analisou-se a questdo. Il - Entendeu-se ndo merecer amparo tal pretensdo, vez
que a Terceira Camara Civel manifesta-se no sentido de que como os lucros
cessantes tém cardter reparatorio e ndo sancionatorio, ndo é possivel inverter a
taxa de ocupagdo do imovel prevista em clausula em caso de rescisdo como
critério para fixagdo de seu valor. Ill - Mostra-se assente nesta Egrégia Corte,
com esteio em entendimento pacificado no C. ST], a validade da clausula de
tolerancia comumente prevista em contratos de compra e venda de imoveis.
Assim, constando nos autos comprova¢do de que a entrega das chaves do
imovel em debate ocorreu somente em 22.11.2011, entendeu-se escorreito o
decisum ao declarar atraso da obra no intervalo entre o prazo inicialmente
previsto, acrescido dos 120 dias, e a efetiva entrega dos chaves, o qual alcanca
lapso de quase seis meses. IV - No caso, além de haver previsdo de clausula
penal também em desfavor da promitente vendedora, é sabido que restou
estabelecida pelo Tribunal de Cidadania, no julgamento dos REsp 1.635.428/SC
e 1.498.484/DF, a impossibilidade de cumulag¢do da mencionada clausula penal
com lucros cessantes (Tema 970). Assim, tendo a senteng¢a vergastada
reconhecido o direito do promitente comprador ao ressarcimento dos aluguéis
pagos durante o periodo de atraso na entrega do imovel, descabida sua
cumulagdo com a clausula penal prevista contratualmente. V - Entendeu-se que
os transtornos enfrentados pelo promitente comprador, que estava pagando
aluguel e as respectivas prestagoes do contrato em discussdo ao mesmo tempo,
de modo a quase esgotar sua capacidade financeira, ndo podem ser
considerados como mero aborrecimento do cotidiano, ou tratar-se o caso de
mero inadimplemento contratual, motivo pelo qual manteve-se a condenag¢do
sentenciai a titulo de dano moral de R$ 10.000,00 (dez mil reais). VI -
Determinou-se constar como termo inicial dos juros de mora sobre a
condenagdo de indeniza¢do por dano moral, a data da citag¢do, vez que trata-se
de relacdo contratual. Precedentes do C. STJ. VII - Com esteio nos critérios
estabelecidos no § 2 0 do art. 85, do CPC, enterideu-se que o percentual de
10% (dez por cento) sobre o valor da condenagdo mostra-se condizente com as
peculiaridades da demanda, vez que apesar do alto grau de zelo do patrono da
parte autora e de importdncia da causa, a simplicidade da tematica envolvida e
0 prazo inferior a quatro anos entre o ajuizamento e a senten¢a proferida
também devem ser considerados. VIII - Recursos conhecidos. Parcial
provimento ao interposto por SC2 Shopping Praia da Costa Ltda. Negado
provimento ao de Luciano de Souza Rocha. Vistos, relatados e discutidos os
presentes autos, ACORDA o Egrégio Tribunal de Justica (TERCEIRA CAMARA
CiVEL) em, A unanimidade, conhecer do recursos de apelacdo, dar parcial
provimento ao interposto por SC2 Shopping Praia da Costa Ltda, negar
provimento ao interposto por Luciano de Souza Rocha, e de oficio, tornar nulo
parte do dispositivo sentenciai que condenou ao pagamento da taxa de
ocupagdo, nos termos do voto do Relator."

Documento eletronico VDA52196557 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 10/11/2025 14:57:23
Codigo de Controle do Documento: 1137ec15-alb5-4f4c-b6el-flef209a3f7c



Os embargos de declaragdo opostos por LUCIANO DE SOUZA ROCHA foram
rejeitados (e-STJ, fls. 578-579), enquanto os embargos de declaragdo opostos por SC2 SHOPPING
PRAIA DA COSTA LTDA foram parcialmente acolhidos (e-STJ, fls. 580-582). Em seguida,
novos embargos de declaragdo opostos por SC2 SHOPPING PRAIA DA COSTA LTDA foram
acolhidos (e-ST]J, fls. 599-601).

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

(i) art. 1.022, 11, do Cédigo de Processo Civil, pois teria havido negativa de prestagao
jurisdicional, enquanto o acorddo nao teria enfrentado a alegacdo de que o atraso na entrega das
chaves adviria de demora do comprador em contratar o financiamento, o que seria essencial ao
deslinde da controvérsia.

(ii) arts. 476 do Coédigo Civil e 52 da Lei 4.591/1964, pois a entrega das chaves teria
sido legitimamente condicionada a quita¢ao do saldo devedor, de modo que nao teria havido mora
da construtora apos a expedicao do “habite-se”.

(iii) art. 6, VI, do Codigo de Defesa do Consumidor e arts. 186, 927 e 944 do
Codigo Civil, pois o dano moral ndo decorreria, por si s0, do atraso na entrega do imovel, ausentes
circunstancias excepcionais que caracterizariam violacao a direito da personalidade.

Foram apresentadas contrarrazoes (e-STJ, fls. 628-632).

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

E o relatério. Decido.

VOTO

Sintese fatica.
Extrai-se dos autos que, na origem, Luciano de Souza Rocha e sua esposa propuseram

acao ordinaria de revisao contratual cumulada com indenizagdo por danos materiais € morais em
face da Construtora S& Cavalcante Ltda., alegando atraso na entrega das chaves do imovel
adquirido, inicialmente prevista para 05.02.2011, com entrega efetiva em 22.11.2011. Sustentaram
abusividade da cldusula de tolerancia, pleitearam a equiparacdo de penalidades por mora do
fornecedor as previstas ao consumidor, o ressarcimento de aluguéis e taxas de condominio
suportados no periodo de atraso e a compensacao por dano moral.

A sentenca reconheceu a incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor, reputou
valida a clausula de tolerancia contratual, fixou o atraso a partir de 05.06.2011, condenou a
requerida ao pagamento de R$ 10.000,00 por danos morais (com juros a partir do evento danoso e
corre¢do da sentenga), aplicou juros de mora de 1% ao més e multa de 2% sobre o valor pago,
determinou a indeniza¢do pela taxa de ocupacdo em 1% do prego de venda por més de atraso e a
restituicdo dos aluguéis desde fevereiro de 2011, além de custas e honorarios de 10% sobre a
condenacao (e-STJ, fls. 357-360).

No acordao, a Terceira Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Espirito

Santo, de oficio, anulou a condenacao a taxa de ocupagao por auséncia de fundamentacao, rejeitou
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a inversdo da clausula de taxa de ocupagdo, confirmou a validade da cldusula de tolerancia,
manteve o atraso entre 05.06.2011 e 22.11.2011, vedou a cumulagdo de clausula penal com lucros
cessantes, preservou o dano moral de R$ 10.000,00 e fixou como termo inicial dos juros de mora
dos danos morais a data da citagdo, mantendo honorarios em 10%, com parcial provimento ao
recurso da SC2 Shopping Praia da Costa Ltda. e desprovendo o de Luciano. Nos embargos de
declaragdo, rejeitou os de Luciano; acolheu, em parte, os da SC2 para ajustar o marco dos aluguéis
a 05.06.2011, fixar corregao e juros, e redistribuir os 6nus sucumbenciais em 50% para cada parte;
e, em novos embargos da SC2, determinou, quanto aos danos materiais, corre¢cdo pelo INPC/IBGE
até a citagdo e, apos, juros pela SELIC, e, quanto aos danos morais, incidéncia exclusiva da SELIC
a partir da citacdo (e-STJ, fls. 524-531, 578-582, 599-601).

No agravo, a parte recorrente impugnou os fundamentos da decisdo de
inadmissibilidade defendendo a inaplicabilidade das Stimulas 5 ¢ 7 do STJ e a ocorréncia de
violagdo aos dispositivos legais federais indicados, reiterando as teses do recurso especial.

Da admissibilidade do agravo em recurso especial.

O agravo ¢ tempestivo e ataca os fundamentos da decisdo agravada, razdo pela qual
comporta conhecimento. Passo, entdo, a analise do recurso especial.

Analise das teses recursais.

1. Da violacao ao art. 1.022, II, do CPC (negativa de prestacao jurisdicional).

A recorrente sustenta que o Tribunal de origem incorreu em negativa de prestacao
jurisdicional ao ndo se manifestar, mesmo apds a oposi¢ao de embargos de declaragdo, sobre a tese
central de sua defesa: a de que o atraso na entrega das chaves nao lhe seria imputavel, mas sim
decorrente da demora do proprio comprador em obter o financiamento bancario para quitagdo do
saldo devedor.

A irresignacao ndo merece prosperar.

O acérdao que julgou os primeiros embargos de declaragdao opostos pela recorrente (e-
STJ, fls. 580-582) consignou expressamente sobre o ponto, ainda que de forma contraria aos

interesses da parte, nos seguintes termos (e-STJ, fl. 582):

"Todavia, no que se refere ao periodo da mora fixado no acorddo, manifesto-me
no sentido de nao alterad-lo, haja vista que realizado com esteio nos documentos
apresentados nos autos, e mais, é sabido que o juiz ndo encontra-se obrigado a
rechacar todos os argumentos apresentados pela parte se ja convencido de seu
posicionamento por outros tantos."

Verifica-se que o 6rgdo julgador, embora de maneira concisa, enfrentou a questio,
concluindo que a andlise da documentacdo constante dos autos era suficiente para manter a sua
convicgao sobre o periodo da mora, afastando, assim, a tese de culpa exclusiva ou concorrente do
comprador. O fato de a fundamentacdo adotada ndo ser extensa ou detalhada como pretendia a
recorrente ndo configura, por si s6, omissdao ou auséncia de prestacdo jurisdicional. O julgador ndo
esta obrigado a responder a todas as alegagdes das partes, quando ja tenha encontrado motivo
suficiente para fundar a decis@o, nem a se ater aos fundamentos indicados por elas ou a responder

um a um todos os seus argumentos.
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O que se observa, em verdade, ¢ o inconformismo da recorrente com o mérito da
decisdo que lhe foi desfavoravel, buscando, sob a capa de violagdo ao art. 1.022 do CPC, a
rediscussdo da matéria ja decidida. A via dos embargos de declaracdo, e por conseguinte do
recurso especial por negativa de prestacao jurisdicional, ndo se presta a tal finalidade.

Nesse sentido:

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

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

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

3. Agravo interno desprovido.”

(Agint no AREsp n. 2.695.384/MT, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 16/6/2025, DJEN de 24/6/2025, g.n.)

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - AUTOS DE AGRAVO DE
INSTRUMENTO NA ORIGEM - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA PARTE DEMANDANTE.

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

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

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

3. Agravo interno desprovido."”

(Aglnt no REsp n. 2.083.325/BA, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma,
Jjulgado em 26/5/2025, DJEN de 29/5/2025, g.n.)

Portanto, ndo hé que se falar em violacdo ao art. 1.022 do CPC.

2. Da violacio aos arts. 476 do Codigo Civil e 52 da Lei 4.591/1964 (excecido do
contrato nio cumprido e auséncia de mora da construtora).

A parte recorrente argumenta que a entrega das chaves do imovel foi legitimamente
condicionada a quitacao integral do saldo devedor pelo comprador, conforme previsdao contratual e
legal, em especial o art. 476 do Codigo Civil (excecdo do contrato ndo cumprido) e o art. 52 da
Lei n® 4.591/1964 (Lei de Incorporagdes Imobilidrias). Sustenta, ainda, que, uma vez expedido o "
habite-se" dentro do prazo contratual (considerada a tolerancia), a construtora nao poderia ser

considerada em mora, haja vista que a efetiva imissdo na posse dependia do adimplemento das
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obrigacdes do comprador. Alega, também, que o comprador demorou a obter o financiamento
bancario e, portanto, ndo teria cumprido sua parte da avenga, o que justificaria a retencdo das
chaves pela vendedora. Segundo a recorrente, o acoérdao local teria ignorado essa perspectiva, que
afastaria a sua mora e, consequentemente, as condenagdes dela decorrentes.

O Tribunal de Justica do Estado do Espirito Santo, ao proferir o acérdao da apelagio (e-
STJ, fls. 524-531) e ao analisar os embargos de declaracdo subsequentes (e-STJ, fls. 578-582),
delimitou o periodo da mora da construtora entre 05 de junho de 2011 (fim do prazo de tolerancia)
e 22 de novembro de 2011 (data da efetiva entrega das chaves). Ao fazé-lo, o colegiado consignou
expressamente que "a emissdo do habite-se pelo municipio ndo corresponde a efetiva entrega do
imovel para o seu adquirente, que ocorre apenas com a respectiva entrega das chaves, momento
em que é proporcionado o gozo das faculdades inerentes ao proprietario" (e-STJ, fl. 528).

Com base nesse entendimento, fixou que a mora da construtora perdurou até a data da
entrega das chaves, desconsiderando a data do "habite-se" como marco final para o cumprimento
da obrigacdo de entregar o imdvel.

Embora o acordao recorrido ndo tenha feito mencao expressa aos arts. 476 do Cddigo
Civil e 52 da Lei n° 4.591/1964, a matéria subjacente - a configuragdo da mora da construtora e a
natureza da entrega das chaves em relagdo a quitagdo do saldo devedor - foi devidamente
prequestionada de forma implicita.

Esta Corte entende que o prequestionamento ocorre quando a tese juridica, que
fundamenta o recurso especial, ¢ debatida e decidida pelo Tribunal de origem, ainda que sem a
indicagcdo numérica dos dispositivos legais.

No presente caso, o Tribunal estadual analisou e se posicionou sobre a relagdo juridica
em disputa, o que envolveu a interpretacdo das obrigacdes contratuais e legais das partes quanto ao
momento da entrega do imdvel e a configuragdo da mora, dialogando, portanto, com o conteudo
normativo dos artigos tidos por violados.

Nesse ponto, a jurisprudéncia desta Corte Superior ¢ pacifica no sentido de que a
expedicao do "habite-se" ndo se confunde com a efetiva entrega do imdvel, sendo esta ultima o
marco para o cumprimento da obrigagdo da construtora e para a contagem, por exemplo, de
eventuais lucros cessantes. A disponibilizagdo da posse direta ao adquirente da unidade autonoma
¢ o termo final para a mora da vendedora, pois somente com a entrega das chaves o comprador
pode usufruir plenamente do bem.

A recorrente, em seu agravo (e-STJ, fls. 656-658), mencionou o precedente desta Corte
no REsp 1.823.341/SP (e-STJ, fls. 538-539 e 617-618), que tratou de caso em que a entrega das
chaves foi condicionada ao pagamento do saldo devedor. Todavia, a andlise da aplicabilidade deste
precedente ao caso concreto, € da tese de excecdo do contrato ndo cumprido, demandaria um
aprofundado reexame da narrativa fatica e da interpretacdo das clausulas contratuais para
determinar a quem recaiu a culpa pelo atraso na quitagdo do saldo devedor e, consequentemente,
na entrega das chaves.

O Tribunal de origem, ao analisar o contrato e as provas produzidas, assentou que "

existiu mora da agravante na entrega das chaves, e ndo inadimplemento da recorrida" (e-STJ, fl.
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640). Rever tal entendimento, para afastar a mora da construtora e reconhecer a culpa do
comprador pelo atraso na quitacdo do saldo devedor, exigiria inevitavelmente o reexame do
conjunto fatico-probatério e a interpretagdo de clausulas contratuais, a fim de verificar se a demora
na obten¢do do financiamento foi de responsabilidade exclusiva do comprador e se a construtora
cumpriu todas as suas obrigacdes para a disponibilizagdo do imével. Tal procedimento ¢ vedado na
via estreita do recurso especial, nos termos das Sumulas 5 e 7 do STJ.

Ademais, esta Corte ja pacificou o entendimento: Confira:

"DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. APLICACAO DA
EXCECAO DE CONTRATO NAO CUMPRIDO. REVISAO. REEXAME DE
PROVAS E INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. SUMULAS
N. 5 E 7 DO STJ. LUCROS CESSANTES. TERMO FINAL.

DISPONIBILIZACAO DA POSSE DIRETA. SUMULA N. 83 DO STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO. I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acorddo que reformou senten¢a para
Jjulgar parcialmente procedente a¢do de indenizag¢do por atraso na entrega de
imovel, condenando a requerida ao pagamento de lucros cessantes, indeniza¢do
por danos morais, despesas condominiais e de IPTU antes da entrega das
chaves, além de julgar improcedente a reconvencdo. II. QUESTAO EM
DISCUSSAO

2. Ha duas questoes em discussdo: (i) saber se a mora contratual é da
requerida ou dos autores, e se a teoria da exce¢do do contrato ndo cumprido se
aplica ao caso, (ii) saber se o termo final para a contagem dos lucros cessantes
deve ser a data da expedi¢do do habite-se ou a data da entrega das chaves. I11.

RAZOES DE DECIDIR

3. A Corte de origem concluiu que houve atraso na conclusio da obra e que
os autores ndo estavam em mora com suas prestagoes, aplicando-se a excecio
do contrato ndo cumprido; a revisio das conclusées adotadas na origem
demandaria a interpretacdo de clausulas contratuais e o reexame do conjunto
fatico-probatorio, o que é vedado em recurso especial pelas Sumulas n. 5 e 7
do STJ.

4. A jurisprudéncia do STJ estabelece que os lucros cessantes devem ser
contabilizados até a data da disponibilizag¢do da posse direta ao adquirente da
unidade autonoma. Sumula n. 83 do STJ. IV. DISPOSITIVO E TESE

5. Agravo interno desprovido. Tese de julgamento: "1. Aplicam-se as Sumulas
n. 5 e 7 do STJ quando o acolhimento das teses defendidas no recurso especial
implicar, necessariamente, a intepretagdo de clausulas contratuais e o reexame
de elementos fatico-probatorios. 2. Os lucros cessantes devem ser
contabilizados até a data da disponibilizag¢do da posse direta ao adquirente da
unidade autonoma." Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 186, 402, 475,
476, 927. Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 5, 7 e 8§3; STJ, Agint
no REsp n. 1.946.084/SP, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma,
julgado em 16/10/2023; STJ, REsp n. 1.729.593/SP, relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Segunda Seg¢do, julgado em 25/9/2019."

(AgInt no AREsp n. 2.601.662/SP, relator Ministro Joao Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 25/8/2025, DJEN de 28/8/2025, g.n.)

"PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA_E VENDA IMOBILIARIO.
ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. APRECIACAO DE TODAS AS QUESTOES
RELEVANTES DA LIDE PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. AUSENCIA DE
AFRONTA AOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. OBRIGACOES
CONTRATUAIS DA VENDEDORA. MARCO FINAL. HABITE-SE. REEXAME
DO CONTRATO E DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
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SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. CARACTERIZACAO DA MORA DA
COMPRADORA. VERIFICACAO. IMPOSSIBILIDADE. ENUNCIADOS N. 5 E
7 DA SUMULA DO STJ. LUCROS CESSANTES. TERMO INICIAL.
DISPONIBILIZACAO DAS CHAVES. ACORDAO RECORRIDO EM
CONSONANCIA COM  JURISPR UDENCIA DESTA CORTE.
SUMULA N. 83/STJ. . DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADA. DECISAO MANTIDA.

1. Inexiste afronta aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 quando o acorddo
recorrido pronuncia-se, de forma clara e suficiente, acerca das questoes
suscitadas nos autos, manifestando-se sobre todos os argumentos que, em tese,
poderiam infirmar a conclusdo adotada pelo Juizo.

2. O recurso especial ndo comporta o exame de questoes que impliquem
interpretagdo de clausula contratual ou revolvimento do contexto fatico-
probatorio dos autos, a teor do que dispoem as Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

3. No caso, sem incorrer nos mencionados obices, ndo ha como averiguar, em
recurso especial, se as partes convencionaram para que as obrigacoes da
empresa agravante cessassem com o habite-se, e ndo com a entrega das
chaves.

4. A Corte de origem assentou que existiu mora da agravante na entrega das
chaves, e nao inadimplemento da recorrida. Para rever tal entendimento,
acolhendo a pretensdo de afastar as condenagoes pecunidrias impostas a
empresa com base no atraso na entrega da obra, seria imprescindivel nova
andlise da matéria fatica, invidavel em recurso especial.

5. A jurisprudéncia da Segunda Se¢do do STJ, firmada na sistematica dos
recursos repetitivos, ¢ no sentido de que o atraso injustificado na entrega do
imovel, faz surgir o dever da vendedora de pagar aluguel mensal a compradora,
a titulo de lucros cessantes, "com base no valor locaticio de imodvel
assemelhado, com termo final na data da disponibiliza¢do da posse direta ao
adquirente da unidade auténoma" (REsp n. 1.729.593/SP, Relator Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, SEGUNDA SECAO, julgado em 25/9/2019, DJe
27/9/2019) , o que foi observado pelo Tribunal a quo.

6. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado pelo
Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (Sumula n. 83/STJ).

7. Divergéncia jurisprudencial ndo comprovada, ante a incidéncia das Sumulas
n. 284 do STF e 5, 7 e 83 do STJ.

8. Agravo interno a que se nega provimento."

(Agint no REsp n. 1.987.283/AM, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 29/8/2022, DJe de 31/8/2022, g.n.)

"PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. NEGATIVA
DE PRESTACAO JURISDICIONAL. ART. 1.022 CPC/15. INEXISTENCIA.
ATRASO NA ENTREGA DAS CHAVES. MORA DO PROMITENTE
VENDEDOR. REEXAME DE PROVAS. INTERPRE TACAO DE
CLAUSULA CONTRATUAL. SUMULAS 5 E 7/STJ. RESTITUICAO
INTEGRAL. LUCROS CESSANTES. PREJUIZO PRESUMIDO. DANO MORAL
NAO  CONFIGURADO. INEXISTENCIA DE  CIRCUNSTANCIA
EXCEPCIONAL. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA DAR PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. Ndo prospera a alegada ofensa ao artigo 1.022 do Codigo de Processo Civil
de 2015, tendo em vista que o v. acorddo recorrido adotou fundamentagdo
suficiente, decidindo integralmente a controvérsia. E indevido conjecturar-se a
existéncia de omissdo, obscuridade ou contradig¢do no julgado, apenas porque
decidido em desconformidade com os interesses da parte. Precedentes.

2. De acordo com o entendimento sumulado desta Corte, "na hipotese de
resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de imovel submetido ao
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Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das
parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor” (Sumula 543/STJ).

3. O atraso na entrega do imovel enseja pagamento de indenizagdo por lucros
cessantes durante o periodo de mora do promitente-vendedor, sendo presumido
o prejuizo do promitente-comprador. Precedentes.

4. O simples inadimplemento contratual, em razdo do atraso na entrega do
imovel, ndo é capaz, por si so, de gerar dano moral indenizdavel, sendo
necessaria a comprovagdo de circunstancias especificas que podem configurar
a lesdo extrapatrimonial, o que ndo ocorreu no caso dos autos

5. Agravo interno provido para dar parcial provimento ao recurso especial, a
fim de afastar o pagamento de indenizagdo por danos morais.

(Aglnt no REsp n. 1.767.876/RJ, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma,
julgado em 27/6/2022, DJe de 29/6/2022, g.n.)

O acordao recorrido, ao fixar a mora até a efetiva entrega das chaves, estd em
consonancia com essa orientagdo, que privilegia a efetiva frui¢do do bem pelo comprador como
marco para o fim da mora do vendedor.

Portanto, a irresignacao recursal quanto a este ponto encontra dbice nas Stimulas 5 e 7
do STJ, ndo merecendo prosperar.

Assim, o recurso especial ndo comporta conhecimento neste topico.

3. Da violacdo aos arts. 6°, VI, do CDC, e 186, 927 e 944 do Coddigo Civil
(inexisténcia de dano moral).

A recorrente defende que o mero atraso na entrega do imdvel ndo configura, por si so,
dano moral indenizavel, exigindo-se a demonstracdo de circunstancias excepcionais que afetem
direitos da personalidade, o que ndo teria ocorrido no caso.

O Tribunal de origem, ao analisar a questdo, reconheceu que o simples inadimplemento
contratual ndo gera dano moral, mas manteve a condena¢do com base nas peculiaridades do caso

concreto. Constou expressamente do acérdao (e-STJ, fl. 530):

"[...] entendo que os transtornos enfrentados pelo promitente comprador, que
estava pagando aluguel e as respectivas prestagoes do contrato em discussdao
ao mesmo tempo, de modo a quase esgotar sua capacidade financeira, ndo
podem ser considerados como mero aborrecimento do cotidiano. Nao é crivel
admitir que a enorme ansiedade para finalmente ocupar o tdo sonhada casa
propria frustrada por ato abusivo da requerida ndo ultrapasse simples dissabor
em sua rotina. Desse modo, entendo merecer respaldo o pedido de indeniza¢do
por danos morais pleiteados, conforme reconheceu a sentenga vergastada, vez
que os atos perpetrados causaram viola¢do a direitos extrapatrimoniais
consistentes em transtornos anormais, de abalo consideravel, de instabilidade
emocional na vida do promitente comprador.”

Como se vé, a Corte estadual ndo se baseou na mera presungao de dano decorrente do
atraso. Pelo contrario, fundamentou sua decisdo em elementos faticos especificos, como o impacto
financeiro significativo na vida do comprador, que se viu obrigado a arcar simultaneamente com o
custo de aluguel e com as prestagdes do imovel, situacdo que, segundo o julgado, quase esgotou
sua capacidade financeira e gerou instabilidade emocional que transcendeu o mero dissabor.

A jurisprudéncia desta Corte Superior, de fato, pacificou-se no sentido de que o

simples descumprimento do prazo de entrega de imovel, objeto de compromisso de compra e
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venda, ndo ¢ capaz, por si sO, de gerar dano moral indenizavel. Contudo, o mesmo entendimento
ressalva a possibilidade de sua configuragdo quando houver circunstincias excepcionais que,

devidamente comprovadas, extrapolem o mero aborrecimento.

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO MONOCRA TICA
QUE NEGOU PROVIMENTO AO APELO NOBRE. INSURGENCIA
RECURSAL DA PARTE DEMANDADA.

1. A alegagdo de afronta aos arts. 489 e 1.022 do CPC, de forma genérica, sem
a efetiva demonstragdo de omissdo, contradigdo, obscuridade ou erro material
no aresto recorrido, impede o conhecimento do recurso especial ante a
deficiéncia na fundamentagdo. Incidéncia da Sumula 284/STF.

2. Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a, sdo cabiveis
os lucros cessantes quando a rescisdo contratual por atraso na entrega do
imovel se da por culpa do promitente vendedor.

Precedentes. Incidéncia da Sumula 83 do STJ.

3. Segundo a jurisprudéncia desta Corte, 0 mero atraso na entrega do imovel é
incapaz, de gerar abalo moral indenizdvel, sendo necessdria a existéncia de
uma consequéncia fatica capaz de acarretar dor e sofrimento indenizavel por
sua gravidade. Precedentes. Hipotese em que a Corte local, dadas as
particularidades da causa, consignou existir abalo psicologico apto a
caracterizar dano moral. Incidéncia das Sumulas 7 e 83 do STJ.

4. A falta de indicagdo pela parte recorrente de qual o dispositivo legal teria
sido violado ou objeto de interpreta¢do jurisprudencial divergente implica em
deficiéncia da fundamenta¢do do recurso especial, incidindo o teor da Sumula
284 do STF, por analogia.

4.1. E entendimento firme nesta Corte Superior que a mera transcri¢do de
ementas e de excertos, desprovida da realiza¢do do necessario cotejo analitico
entre os arestos confrontados, mostra-se insuficiente para comprovar a
divergéncia jurisprudencial ensejadora da abertura da via especial com esteio
na alinea "c" do permissivo constitucional.

5. Agravo interno desprovido."

(AgInt no REsp n. 2.149.143/R]J, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma,
julgado em 25/11/2024, DJEN de 29/11/2024, g.n.)

"AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. ART. 1.022 DO CPC. OMISSAQ. INEXISTENCIA. CIVIL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ATRASO EXCESSI VO INJUSTIFICADO NA ENTREGA.
DANOS MORAIS CONFIGURADOS. MATERIA DE FATO. REVISAO. NAO
CABIMENTO.

1. O acorddo recorrido analisou todas as questoes necessarias ao deslinde da
controversia, ndo se configurando auséncia de fundamenta¢do na prestagdo
Jjurisdicional.

2. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, o0 mero atraso na entrega de obra
ndo caracteriza, por si so, danos morais ao adquirente, sendo cabivel, todavia,
indenizacdo a esse titulo em caso de atraso excessivo e injustificado que
acarrete dano extrapatrimonial relevante.

3. Agravo interno a que se nega provimento."

(AgInt no AREsp n. 2.461.357/MT, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 30/9/2024, DJe de 3/10/2024, g.n.)

No caso em apreco, o Tribunal a quo, soberano na andlise das provas, identificou e
valorou tais circunstancias excepcionais. Rever essa conclusdo, para afastar a ocorréncia do dano

moral, demandaria necessariamente o reexame do acervo fatico-probatério dos autos, a fim de

perquirir a real extensdo dos transtornos sofridos pelo recorrido e seu impacto em sua esfera
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pessoal e financeira. Tal procedimento ¢ vedado na via estreita do recurso especial, por forca do
obice da Sumula 7 do STJ.

"CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. OCORRENCIA DE MOTIVO DE
FORCA MAIOR. REEXAME DE PROVAS. SUMULA N. 7 DO STJ. LUCROS
CESSANTES PRESUMIDOS. INCIDENCIA DA SUMULA N. 83 DO STJ.
DANO  MORAL. AFASTAMENTO. MERO  INADIMPLEMENTO
CONTRATUAL. PRECEDENTES. SUMULA N. 568 DO STJ. REDUCAO DA
VERBA HONORARIA. REEXAME DE PROVAS. DESCABIMENTO.
INCIDENCIA DA SUMULA N. 7 DO STJ. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Trata-se de ag¢do de indeniza¢do por danos materiais e morais por
descumprimento do contrato de promessa de compra e venda de imovel firmado
entre as partes, no que se refere ao prazo de entrega da obra.

2. A revisdo da conclusdo do julgado, que nao reconheceu a ocorréncia de
motivo de for¢a maior para o atraso na entrega da unidade, exige o reexame
das circunstincias fdaticas dos autos, o que ndo se admite em dmbito de
recurso especial, ante o obice da Sumula n. 7 do STJ.

3. A jurisprudéncia desta Corte é firme no sentido de que, uma vez descumprido
o prazo para a entrega do imovel, o prejuizo do comprador é presumido,
consistente na injusta privagdo do uso do bem, a ensejar o pagamento dos
lucros cessantes. Incidéncia da Sumula n. 83 do STJ.

4. Este Tribunal Superior consolidou o entendimento de que, em regra, a
alteragao do valor da verba honoradria em recurso especial se mostra inviavel,
porquanto referida discussdo encontra-se no contexto fatico- probatorio dos
autos, ressalvando-se, apenas, as hipoteses de valor excessivo ou irrisorio, o
que ndo se verifica na hipotese.

5. Agravo conhecido para dar parcial provimento ao recurso especial."

(AREsp n. 2.825.084/MT, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 17/3/2025, DJEN de 21/3/2025, g.n.)

"CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DE OBRA. DANOS MORAIS.
DESCARACTERIZACAO. REEXAME DO  CONJUNTO  FATICO-
PROBATORIQ DOS AUTOS. SUMULA N. 7 DO STJ. VALOR DA
INDENIZACAO  POR  DANOS  MORAIS. PRINCIPIOS DA
PROPORCIONALIDADE E DA RAZOABILIDADE. VERIFICACAO.
SUMULA N. 7/STJ. DECISAO MANTIDA.

1. O mero atraso na entrega do imovel é incapaz de gerar abalo moral
indenizavel, sendo necessdria a existéncia de uma consequéncia fdtica capaz
de acarretar dor e sofrimento indenizavel por sua gravidade. Precedentes.

2. O recurso especial ndo comporta exame de questoes que impliquem
revolvimento do contexto fatico-probatorio dos autos (Sumula n. 7/STJ).

2.1. No caso concreto, o Tribunal de origem analisou as provas dos autos para
concluir pela existéncia de danos morais indenizaveis, pois a situa¢do a que a
parte agravada foi exposta ultrapassou o mero dissabor. Alterar esse
entendimento demandaria o reexame de provas, inviavel em recurso especial.

3. Somente em hipoteses excepcionais, quando irrisorio ou exorbitante o valor
da indenizagdo por danos morais arbitrado na origem, a jurisprudéncia desta
Corte permite o afastamento do referido obice para possibilitar a revisdo. No
caso, o valor estabelecido pelo Tribunal a quo ndo se mostra excessivo, a
Justificar sua reavalia¢do em recurso especial.

4. Agravo interno a que se nega provimento."

(AgInt no AREsp n. 2.592.602/MQG, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 26/8/2024, DJe de 30/8/2024, g.n.)
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Portanto, estando o acérdio recorrido fundamentado nas particularidades faticas da
causa para reconhecer o dano moral, a pretensdo da recorrente de afastar a condenagdo encontra
impedimento na Sumula 7/STJ.

Do dispositivo.

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

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC, majoro os honorarios advocaticios sucumbenciais
fixados em desfavor da recorrente de 10% (dez por cento) para 11% (onze por cento) sobre o valor
da condenagao, observada a eventual concessao de gratuidade de justica.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.500.620 / ES

Numero Registro: 2023/0386630-1 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00397992920128080035

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 : SC2 SHOPPING PRAIA DA COSTA LTDA
ADVOGADOS : RODRIGO CAMPANA TRISTAO - ES009445
DIOGO PAIVA FARIA - ES012151
THYAGO LEAL FERREIRA - ES027907
AGRAVADO : LUCIANO DE SOUZA ROCHA
AGRAVADO : ENEDIMARIS EVITO RIBEIRO ROCHA
ADVOGADOS : VALDENIR RODRIGUES ALVES JUNIOR - ES017845
VICTOR DE PAULA VASCONCELOS - ES023516

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - CONTRATOS DE CONSUMO - BANCARIOS

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao Virtual de 11/11/2025 a
17/11/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou provimento, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Joao
Otavio de Noronha.

Brasilia, 17 de novembro de 2025
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