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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no RECURSO ESPECIAL N° 2104387 - RJ (2023/0387576-5)

RELATOR . MINISTRO RAUL ARAUJO

JFE 36 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. - EM
AGRAVANTE RECUPERACAO JUDICIAL
ADVOGADOS . FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
AGRAVADO . JANAINA JAPIASSU DE VASCONCELOS CAVALCANTE
ADVOGADO . DIEGO MASCHERONI WERNECK CARBONELLI - RJ138279

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. ACAO INDENIZATORIA. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.
DANOS MORALIS. CIRCUNSTANCIAS EXCEPCIONAIS
RECONHECIDAS NA ORIGEM. SUMULA 7/STJ. DANOS MATERIAIS.
DESPESAS COM LOCACAO E ENCARGOS ACESSORIOS. TEMA
996/STJ. REEXAME PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica orienta que o simples
atraso na entrega de imovel ndo gera, por si s0, dano moral indenizével,
exigindo-se a demonstracdo de circunstancias excepcionais que importem
violagdo a direitos da personalidade.

2. Tendo o Tribunal de origem expressamente reconhecido, com base no
conjunto fatico-probatério dos autos, a existéncia de circunstancias
excepcionais que extrapolaram o mero inadimplemento contratual
(exasperacdo prolongada e necessidade inadidvel de loca¢do de outro imovel
para moradia), a alteragdo dessa premissa para afastar a indenizacdo ndo
consubstancia mera revaloracdo juridica, mas reexame de provas, o que
encontra obice na Sumula 7/STJ.

3. Nos termos do Tema 996/STJ, o descumprimento do prazo de entrega gera
prejuizo presumido ao adquirente pela injusta priva¢ao do uso do bem.

4. A desconstituicao das conclusdes da Corte local a respeito da extensdo dos
danos materiais deferidos (ressarcimento do aluguel provisério e dos encargos
de condominio e IPTU até a efetiva imissdo na posse) demandaria
aprofundada andlise contabil e fatica comparativa, providéncia incompativel
com a via do recurso especial, incidindo novamente a Simula 7/STJ.

5. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessdo Virtual de
02/06/2026 a 08/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator.

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

Brasilia, 08 de junho de 2026.
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Ministro RAUL ARAUJO
Relator

Documento eletronico VDA57518037 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 09/06/2026 23:22:45
Publicagdo no DJEN/CNJ de 12/06/2026. Cédigo de Controle do Documento: 4befd63f-0a47-4153-83f8-d4df6fe38cbc



NN
\’@7

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no RECURSO ESPECIAL N° 2104387 - RJ (2023/0387576-5)

RELATOR . MINISTRO RAUL ARAUJO

JFE 36 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. - EM
AGRAVANTE RECUPERACAO JUDICIAL
ADVOGADOS . FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
AGRAVADO . JANAINA JAPIASSU DE VASCONCELOS CAVALCANTE
ADVOGADO . DIEGO MASCHERONI WERNECK CARBONELLI - RJ138279

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. ACAO INDENIZATORIA. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.
DANOS MORALIS. CIRCUNSTANCIAS EXCEPCIONAIS
RECONHECIDAS NA ORIGEM. SUMULA 7/STJ. DANOS MATERIAIS.
DESPESAS COM LOCACAO E ENCARGOS ACESSORIOS. TEMA
996/STJ. REEXAME PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica orienta que o simples
atraso na entrega de imovel ndo gera, por si s0, dano moral indenizével,
exigindo-se a demonstracdo de circunstancias excepcionais que importem
violagdo a direitos da personalidade.

2. Tendo o Tribunal de origem expressamente reconhecido, com base no
conjunto fatico-probatério dos autos, a existéncia de circunstancias
excepcionais que extrapolaram o mero inadimplemento contratual
(exasperacdo prolongada e necessidade inadidvel de loca¢do de outro imovel
para moradia), a alteragdo dessa premissa para afastar a indenizacdo ndo
consubstancia mera revaloracdo juridica, mas reexame de provas, o que
encontra obice na Sumula 7/STJ.

3. Nos termos do Tema 996/STJ, o descumprimento do prazo de entrega gera
prejuizo presumido ao adquirente pela injusta priva¢ao do uso do bem.

4. A desconstituicao das conclusdes da Corte local a respeito da extensdo dos
danos materiais deferidos (ressarcimento do aluguel provisério e dos encargos
de condominio e IPTU até a efetiva imissdo na posse) demandaria
aprofundada andlise contabil e fatica comparativa, providéncia incompativel
com a via do recurso especial, incidindo novamente a Simula 7/STJ.
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RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por JFE 36 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA. — EM RECUPERACAO JUDICIAL contra decisio monocratica de
minha relatoria (e-STJ, fls. 554-562) que conheceu do recurso especial e deu-lhe parcial
provimento, apenas para adequar o termo inicial dos juros de mora referentes a condenagdo por
danos materiais, fixando-os a partir da citacdo, mantendo incélume o acdrddo recorrido nos

demais pontos.
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Na origem, Janaina Japiassu de Vasconcelos Cavalcante ajuizou a¢do indenizatoria
em face da ora agravante, pleiteando reparagdo por danos materiais ¢ morais decorrentes do
atraso na entrega das chaves de imovel. A sentenca julgou procedentes os pedidos formulados na
inicial (e-STJ, fls. 287-290).

O Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, na 6* Camara de Direito Privado,

negou provimento a apelacao da ré, em acérdao assim ementado (e-STJ, fl. 355):

"Apelagdo. A¢do indenizatoria. Contrato de compra e venda. Impossibilidade
de imissdo na posse. Documentos apresentados fora da data aprazada.
Inadimplemento parcial e relativo. Ressarcimento das perdas e danos. Lesdo
extrapatrimonial configurada. Verba compensatoria proporcional. Recurso
desprovido.”

Os embargos de declaracao foram, em um primeiro momento, rejeitados (e-STJ, fls.
369-371). Interposto recurso especial, esta Corte determinou o retorno dos autos para novo
julgamento dos embargos declaratorios (e-STJ, fls. 483-486). Em novo julgamento, o Tribunal
estadual proveu os embargos para suprir as omissdes apontadas, porém sem alterar o resultado do
desprovimento da apelacao (e-STJ, fls. 498-500).

Sobreveio novo recurso especial da construtora, parcialmente provido por decisdo
monocratica desta relatoria (e-STJ, fls. 554-562).

No presente agravo interno (e-STJ, fls. 566-577), a construtora argumenta, em
sintese, que ndo incide o 6bice da Simula 7/STJ no caso, porquanto a controvérsia demandaria
apenas a revaloragdo juridica dos fatos. Sustenta ofensa aos arts. 186 ¢ 927 do Cddigo Civil,
aduzindo que a mera frustracdo de expectativa e o atraso na entrega do empreendimento nao
possuem o condao de gerar danos morais, tratando-se de mero aborrecimento. Alega ofensa ao
art. 944 do Codigo Civil quanto aos danos materiais, sob o argumento de que inexiste nexo causal
entre o atraso e as despesas acessorias da locagcdo (condominio, IPTU e taxas), pois a compradora
arcaria com tais custos mesmo se o imovel proprio tivesse sido entregue no prazo. Impugna,
ainda, a condenag¢do ao pagamento do aluguel referente a outubro de 2017, més em que ocorreu a
imissdo na posse. Requer a reconsideragdo da decisdo ou o provimento do recurso pelo
Colegiado.

A agravada apresentou impugnacao (e-STJ, fls. 582-586) pugnando pela manutencao
da decisdao e argumentando que o Tribunal de origem reconheceu a desidia da agravante em
fornecer a documentagdo para o financiamento imobilidrio. Afirma que os danos materiais e
morais foram cabalmente comprovados e dimensionados com proporcionalidade, de modo que a
revisao do julgado atrai a Simula 7 do STJ.

E o relatorio.
VOTO

O recurso ¢ tempestivo e preenche os requisitos formais de admissibilidade, razao
pela qual deve ser conhecido. No mérito, contudo, ndo comporta provimento.

Eis o teor da decisdo agravada:

“1. Dos danos morais (Sumula 7/STJ)
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No que tange a alegagdo de ofensa aos arts. 186, 927 e 944 do Codigo
Civil, a pretensao recursal esbarra no 6bice da Stimula 7 do STJ.

O Tribunal de origem, ao analisar o acervo fatico-probatério, concluiu
pela responsabilidade da recorrente e pela configuracdo dos danos morais com base
em elementos concretos dos autos. Ao reexaminar a controvérsia, a Corte estadual

consignou expressamente:

"Quanto ao dano moral, o acorddo consignou expressamente que, na
tentativa de resolver o imbroglio, a embargada se exasperou durante longo periodo.
Nao se pode perder de vista que o objeto do contrato ¢ um imovel residencial,
comumente o negocio de maior valor que o cidaddo celebra durante a vida.
Ademais, diante da mora da vendedora, a autora, repita-se, foi obrigada a locar

outro imovel, o que aumentou seus transtornos e contratempos." (e-STJ fl. 499)

Como se v€, o Tribunal de origem nao se limitou a reconhecer mero
inadimplemento contratual. Consignou expressamente circunstancias concretas que
extrapolaram o simples descumprimento do prazo: (i) exasperagao prolongada da
adquirente; (i1) necessidade de locacdo de outro imodvel; (iii) transtornos e
contratempos significativos; (iv) importancia existencial do bem (imdvel
residencial).

Embora seja correto que o mero inadimplemento contratual ndo gere, por
si sO, dano moral, a jurisprudéncia desta Corte reconhece a possibilidade de sua
configuragdo quando demonstradas circunstancias excepcionais que importem em
efetiva violagdo a direito da personalidade.

No caso, o Tribunal estadual, analisando o conjunto probatorio,
identificou tais circunstancias excepcionais. Rever tal conclusao implicaria reexame
de fatos e provas, vedado pela Sumula 7/STJ.

Nessa linha:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMOVEL NA PLANTA. ATRASO
INJUSTIFICADO. DANOS MORAIS. OCORRENCIA. CONJUNTO FATICO-
PROBATORIO. REEXAME. SUMULA N° 7/STJ.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica preleciona que o
simples inadimplemento contratual em virtude do atraso na entrega do imovel ndo é
capaz, por si so, de acarretar dano moral indenizavel, sendo necessaria a
comprovagdo de circunstancias excepcionais que possam configurar lesdo
extrapatrimonial.

2. Na hipotese, rever os fundamentos do acordao estadual para afastar a
ocorréncia dos danos morais demanda o reexame de fatos e provas, procedimentos
vedado em recurso especial, a teor da Sumula n° 7/STJ.

3. Agravo interno ndo provido.
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(Agint no AREsp n. 2.995.713/PA, relator Ministro Ricardo Villas Béas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 9/2/2026, DJEN de 12/2/2026.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. DANOS MORAIS DEVIDAMENTE JUSTIFICADOS
PELO TRIBUNAL ESTADUAL. SUMULAS 7 E 83, AMBAS DO STJ. AGRAVO
DESPROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta eg. Corte firmou-se no sentido de que " o
simples inadimplemento contratual em razdo do atraso na entrega do imovel ndo é
capaz, por si 5o, de gerar dano moral indenizavel.

Entretanto, sendo consideravel o atraso, alcan¢ando longo periodo de
tempo, pode ensejar o reconhecimento de dano extrapatrimonial” (Agint nos EDcl
no AREsp 676.952/RJ, Relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em
27/3/2023, DJe de 3/4/2023).

2. Na espécie, o Tribunal Estadual concluiu que o atraso na entrega do
imovel, em duas ocasioes, ocasionou danos morais ao ora agravado, fixando a
respectiva indeniza¢do em R$ 15.000,00 (quinze mil reais).

3. A Sumula 83 do STJ é aplicavel ao recurso especial interposto tanto
pela alinea a como pela alinea c do permissivo constitucional.

Precedentes.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 2.851.148/MG, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 29/9/2025, DJEN de 2/10/2025.)

CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. ATRASO
INJUSTIFICADO NA ENTREGA DO IMOVEL. DESCUMPRIMENTO
CONTRATUAL DA PROMITENTE-VENDEDORA. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5
E 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA CONHECER DO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. Esta Corte Superior possui entendimento de que o mero
inadimplemento contratual, em razdo do atraso na entrega do imovel ndo é capaz,
por si O, de gerar dano moral indenizdavel. Entretanto, o atraso consideravel,
alcang¢ando longo periodo de tempo, pode ensejar o reconhecimento de dano
extrapatrimonial.

2. O Tribunal de origem consignou que "houve demasiado atraso para
conclusdo do empreendimento, pois as obras tiveram como prazo estimado para
conclusdo a data de 31 de dezembro de 2014, porém, so vieram a ser entregues em
17 de junho de 2016". Ademais, em razdo das circunstancias especificas do caso em

apreco, concluiu que "ndo se pode negar que o ilicito contratual gerou no autor
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aborrecimento, decep¢do, angustia, incerteza e desconforto emocional, danos de
ordem imaterial que merecem indeniza¢do". Incidéncia das Sumulas 5 e 7/STJ.

3. Agravo interno provido para conhecer do agravo e negar provimento
ao recurso especial.

(AgInt no AREsp n. 2.949.927/BA, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 22/9/2025, DJEN de 26/9/2025.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRA VO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO  ESPECIAL. DECISAO DA  PRESIDENCIA DO  STJ.
RECONSIDERACAO. ACAO ORDINARIA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
CLAUSULA DE TOLERANCIA SUPERIOR A 180 DIAS. INVALIDADE. DANOS
MORAIS. ATRASO EXCESSIVO. CONSONANCIA DO ACORDAO RECORRIDO
COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO
PROVIDO PARA CONHECER DO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. Agravo interno contra decisdo da Presidéncia que ndo conheceu do
agravo em recurso especial, em razdo da falta de impugnagdo especifica de
fundamento decisorio. Reconsideragao.

2. Esta Corte Superior sedimentou o entendimento de que é "vailida em
contratos de promessa de compra e venda de imovel a clausula de tolerdncia, desde
que limitada ao prazo de 180 dias corridos" (Agint no AREsp 1.957.756/RO, Relator
Ministro RAUL ARAUJO, Quarta Turma, julgado em 14/3/2022, DJe de 5/4/2022).

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

4. Na espécie, o Tribunal Estadual concluiu pela ocorréncia de atraso
excessivo (mais de trés anos) na entrega do imovel e, por consequéncia, reconheceu
a cristalizacdo dos danos morais. Estando o acorddo recorrido em consondancia com
a jurisprudéncia desta eg. Corte, o apelo nobre encontra obice na Sumula 83/STJ.

5. Agravo interno provido para conhecer do agravo e negar provimento
ao recurso especial.

(Agint no AREsp n. 2.922.682/PA, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 15/9/2025, DJEN de 22/9/2025.)

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

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

2. Nos termos da jurisprudéncia deste Tribunal Superior, "o simples
inadimplemento contratual em razdo do atraso na entrega do imovel ndo é capaz,
por si s0, de gerar dano moral indenizdvel, sendo necessaria a comprovagdo de
circunstancias especificas que possam configurar a lesdo extrapatrimonial, como na
hipotese dos autos, em que o atraso foi superior a 2 (dois) anos, ainda ndo ha
noticias da entrega do imovel, o qual foi adquirido para fins de moradia."

(Agint nos EDcl no AREsp n. 2.249.293/RJ, Relatora Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 16/10/2023, DJe de 20/10/2023)

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

4. Agravo interno a que se nega provimento.

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

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 alegagdo de negativa de prestagdo jurisdicional.

2. A expedi¢do do "habite-se" ndo se confunde com a entrega das chaves,
sendo esta o marco final da mora da construtora, conforme entendimento
consolidado do STJ. A anadlise da aplicacdo da exce¢do do contrato nao cumprido

demandaria reexame de provas e clausulas contratuais, vedado pelas Sumulas 5 e 7
do STJ.
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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 Sumula 7 do STJ.

4. Agravo conhecido para ndao conhecer do recurso especial.

(AREsp n. 2.500.620/ES, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 17/11/2025, DJEN de 25/11/2025.)

2. Dos danos materiais (Tema 996/STJ e Simula 7/STJ)

A recorrente insurge-se contra a inclusdo das despesas acessorias de
locagao (condominio, IPTU e taxas) na condenagao por danos materiais, sustentando
auséncia de nexo causal e enriquecimento sem causa, sob o argumento de que a
autora arcaria com tais custos caso estivesse na posse do imovel adquirido, além de
impugnar o pagamento do aluguel referente a outubro de 2017.

O Tribunal de origem, ao analisar a prova dos autos, concluiu que a mora
da construtora obrigou a autora a custear moradia em imodvel de terceiros,
determinando o ressarcimento integral dessas despesas. Consta do acordao

integrativo:

"Em razdao do atraso, a embargada suportou gastos com loca¢do de
outro imovel, além de arcar com os tributos e cotas condominiais do bem adquirido,
antes do recebimento das chaves. Assim, assentada a responsabilidade contratual da
embargante, impoe-se o reembolso das despesas suportadas até a imissdo na posse
(...)" (e-STJ fls. 498-499).

A decisdo recorrida encontra-se em sintonia com a diretriz firmada pela
Segunda Secao desta Corte no julgamento do REsp 1.729.593/SP (Tema 996), sob o
rito dos recursos repetitivos. Naquela oportunidade, fixou-se a tese de que o
descumprimento do prazo de entrega gera prejuizo presumido ao adquirente,
consistente na injusta privacio do uso do bem.

Confira-se a Tese 1.2:

"1.2 No caso de descumprimento do prazo para a entrega do imovel,
incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo do comprador é presumido, consistente
na injusta privagdo do uso do bem, a ensejar o pagamento de indeniza¢do, na forma
de aluguel mensal, com base no valor locaticio de imovel assemelhado (...)." (REsp
n. 1.729.593/SP, Rel. Ministro Marco Aurélio Bellizze, DJe de 27/9/2019).

Como se vé, o Tema 966/STJ estabelece como critério os lucros
cessantes (valor locaticio de imével assemelhado ao adquirido), que

presumivelmente seria superior ao aluguel efetivamente pago pela recorrida em
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imovel provisorio, visto que os valores de mercado para locacdo de imoveis novos
tendem a ser superiores aos de imoveis mais antigos.

Embora o Tribunal a quo tenha optado pela via do ressarcimento das
despesas efetivamente realizadas (dano emergente), em vez do arbitramento de
aluguéis presumidos (lucros cessantes), a ratio decidendi ¢ a mesma: a reparagao
integral pela privagdo da posse.

A pretensdo da recorrente de decotar os encargos (IPTU e condominio)
do imével locado, sob a alegacdo de que seriam devidos também no imoével proprio,
ndo prospera nesta instancia. Isso porque, para acolher tal tese, seria necessario
demonstrar que o valor do ressarcimento deferido na origem (aluguel provisorio +
encargos) seria superior ao valor locativo de mercado do imoével adquirido
(parametro do Tema 996). Tal afericdo demandaria o reexame de fatos e provas e a
realizagao de calculos comparativos, providéncias vedadas pela Simula 7 do STJ.

Igualmente inviavel a insurgéncia quanto ao aluguel de outubro de 2017.
A recorrente sustenta que a indenizacao seria indevida, pois a recorrida j4 estaria na
posse do imodvel (e-STJ fl. 514). Contudo, o acdérdao recorrido consignou
expressamente que "o recebimento das chaves ocorreu em meados daquele més, e a
falta de transparéncia da ré gerou a imprevisibilidade da data de imissao na posse"
(e-STJ f1. 357).

Assim, o Tribunal de origem reconheceu que a imissdo na posse ocorreu
apenas em meados de outubro, que a imprevisibilidade quanto a data exata decorreu
de conduta da propria recorrente € que, em razao do procedimento de mudancga, o
dano material do més deve ser ressarcido integralmente. Trata-se de conclusdo fatica
sobre a efetiva disponibilidade do bem e a extensdao do dano, insuscetivel de revisao
em recurso especial (Sumula 7/STJ).

Portanto, mantém-se a condenag¢do tal como langada, pois reflete o
prejuizo concreto suportado pela consumidora para garantir sua moradia durante o

periodo de inadimplemento da recorrente.
3. Do termo inicial dos juros de mora (Art. 405 do CC)

Melhor sorte assiste a recorrente quanto a alegada violagdo ao art. 405 do
Codigo Civil.

O Tribunal a quo, ao analisar o termo inicial dos encargos moratdrios
incidentes sobre a condenacdo por danos materiais (ressarcimento de aluguéis e

taxas), fixou-o a partir do desembolso:

"Sobre o termo inicial dos juros, constato que a senten¢a o fixou
corretamente. Tratando-se de dano material, o encargo legal deve incidir da data do

desembolso, pois é a partir desse marco que surge a mora." (e-STJ fl. 357).

Entretanto, tal entendimento destoa da jurisprudéncia consolidada desta

Corte Superior. Tratando-se de responsabilidade civil decorrente de inadimplemento
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contratual (ilicito contratual) — no caso, o descumprimento do dever anexo de
colaboragdo para a entrega da documentacdo necessaria ao financiamento —, os
juros de mora devem incidir a partir da cita¢do, nos termos do art. 405 do Codigo
Civil.

A fixacao dos juros a partir do desembolso ou do evento danoso aplica-
se, via de regra, a responsabilidade extracontratual (Sumula 54/STJ), o que ndo ¢ a
situagdo dos autos, cuja lide orbita em torno de um contrato de compra e venda de
imovel.

Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DE OBRAS DE INFRAESTRUTURA. MULTA
CONTRATUAL. IPTU. JUROS DE MORA. HONORARIOS ADVOCATICIOS.
RECURSO DESPROVIDO.

1. A legitimidade passiva da MMV Incorporagoes Ltda foi corretamente
reconhecida, pois os débitos de IPTU anteriores a imissdo na posse decorrem da
mora contratual das recorrentes, sendo indevida a transferéncia desse encargo aos
adquirentes.

2. O prazo prescricional aplicavel é o decenal, conforme o art. 205 do
Codigo Civil, por se tratar de responsabilidade contratual, em consondncia com a
Jjurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica.

3. O atraso na entrega das obras configura mora contratual, pois os
entraves alegados de natureza burocrdtica e decorrentes de intervengoes do
Instituto do Patrimonio Historico e Artistico Nacional sdo previsiveis e inerentes a
atividade empresarial, ndo caracterizando caso fortuito ou forca maior.

4. Os juros de mora foram corretamente fixados a partir da citagdo,
nos termos do art. 405 do Cédigo Civil, em harmonia com o entendimento pacifico
desta Corte Superior.

5. A majoragdo dos honorarios advocaticios para 12% do valor da
condenagdo encontra respaldo no art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil, sendo
legitima diante do desprovimento do recurso.

6. Recurso especial desprovido.

(REsp n. 1.997.770/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
Jjulgado em 10/11/2025, DJEN de 17/11/2025.)

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CLAUSULA COMPROMISSORIA.
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. DANOS MORAIS. MULTA CONTRATUAL.
RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu

recurso especial fundamentado no art. 105, III, "a" e "c", da Constitui¢ao Federal,
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em agdo de resolugdo contratual cumulada com indenizagdo por inadimplemento na
entrega de imovel.

2. O Tribunal de origem reconheceu a ineficacia da clausula
compromissoria arbitral por descumprimento dos requisitos formais do art. 4°, § 2°,
da Lei 9.307/96, aplicou o Codigo de Defesa do Consumidor e julgou parcialmente
procedentes os pedidos, determinando a rescisdo contratual, restitui¢do integral dos
valores pagos, inversdo da clausula penal em 30%, condenag¢do em danos morais e
fixagado de juros de mora desde a citagdo.

3. A recorrente alegou negativa de prestagao jurisdicional, validade da
clausula compromissoria, desproporcionalidade da clausula penal, auséncia de
dano moral e erro na fixagdao do termo inicial dos juros de mora.

11. Questdao em discussdo

4. Ha cinco questoes em discussdo: (I) saber se houve negativa de
prestacdo jurisdicional e auséncia de fundamentag¢do no acordao recorrido; (Il)
saber se a clausula compromissoria arbitral é valida e impoe a competéncia do juizo
arbitral; (IIl) saber se a inversdo da clausula penal em 30% sobre os valores pagos
é desproporcional e gera enriquecimento sem causa

(IV) saber se o atraso na entrega do imovel configura dano moral
indenizavel; e (V) saber se os juros de mora sobre os danos morais devem incidir
desde a citacdo ou desde o arbitramento.

III. Razoes de decidir

5. O acorddo recorrido apreciou as questoes suscitadas, ainda que
contrariamente aos interesses da recorrente, ndo havendo negativa de prestagdo
Jjurisdicional ou auséncia de fundamentagao.

6. A clausula compromissoria arbitral foi corretamente declarada
ineficaz por descumprir os requisitos formais do art. 4°, § 2°, da Lei 9.307/96, sendo
possivel a interveng¢do do Poder Judiciario em casos de clausulas manifestamente
ilegais ou patologicas.

7. A inversdo da clausula penal em 30% sobre os valores pagos esta em
conformidade com a jurisprudéncia do STJ (Tema 971), sendo vedada a reandlise de
clausulas contratuais e provas em recurso especial (Sumulas 5 e 7/STJ).

8. O atraso significativo na entrega do imovel transcende o mero
inadimplemento contratual, configurando dano moral indenizdvel, conforme
entendimento consolidado do STJ.

9. Os juros de mora sobre a indenizacdo por danos morais incidem
desde a citagdo, em razdo da responsabilidade civil contratual, nos termos do art.
405 do Codigo Civil e da jurisprudéncia do STJ.

1V. Dispositivo

10. Recurso especial desprovido.

(AREsp n. 2.288.235/MG, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
Jjulgado em 10/11/2025, DJEN de 17/11/2025.)
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DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. LUCROS CESSANTES E DANOS MORAIS.
RECURSO DESPROVIDO.

1. Caso em exame

1. Recurso especial interposto contra acordao do TJ-SP que reconheceu
a mora das recorrentes na entrega das chaves de imovel adquirido, condenando-as
ao pagamento de indenizagdo por lucros cessantes e danos morais.

2. O Tribunal de origem concluiu pela presun¢do de prejuizo do
comprador em razdo da privagdo do uso do imovel, fixando os lucros cessantes em
0,5% do valor atualizado do contrato, acrescido de corre¢do monetdria e juros de
mora, além de indenizagdo por danos morais no valor de R$ 10.000,00.

3. As recorrentes alegam descabimento da condenagdo por lucros
cessantes, auséncia de comprovagcdo de prejuizo, inexisténcia de dano moral
indenizavel e pedem, subsidiariamente, a reducdo do quantum indenizatorio.
Requerem que os juros de mora incidam apenas a partir do transito em julgado da
sentencga.

11. Questdao em discussdo

4. Ha duas questoes em discussdo: (i) saber se a condenagdo por lucros
cessantes pode ser afastada pela auséncia de comprovagdo de prejuizo especifico, e
(ii) saber se o atraso na entrega do imovel configura dano moral indenizavel,
considerando o prazo excessivo de atraso e as circunstancias do caso.

III. Razoes de decidir

5. O prejuizo do comprador em razdo do atraso na entrega do imovel
edificado é presumido, conforme entendimento consolidado na jurisprudéncia, sendo
cabivel a indenizagcdo por lucros cessantes independentemente da finalidade do
imovel ou da comprovagdo de prejuizo especifico.

6. O atraso excessivo na entrega do imovel, aliado a incerteza quanto a
conclusdo da obra, configuram dano moral indenizavel, por extrapolar o mero
inadimplemento contratual e atingir direitos da personalidade dos adquirentes.

7. Os juros de mora devem incidir a partir da cita¢do, conforme
entendimento pacifico do STJ, em razdo do ilicito contratual cometido pela
vendedora.

8. O valor da indenizag¢do por danos morais fixado em R$ 10.000,00 esta
em consondncia com os principios da proporcionalidade e razoabilidade, ndo sendo
manifestamente exorbitante ou irrisorio.

1V. Dispositivo

9. Recurso especial desprovido.

(REsp n. 1.971.305/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
Jjulgado em 3/11/2025, DJEN de 10/11/2025.)
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AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
CONDENATORIA - DECISA0 MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE AUTORA.

1. Nao ha falar em ofensa ao art. 1022 do CPC/15, porquanto todas as
questoes fundamentais ao deslinde da controvérsia foram apreciadas pelo Tribunal a
quo, sendo que ndo caracteriza omissdo ou falta de fundamentag¢do a mera decisdo
contraria ao interesse da parte, tal como na hipotese dos autos.

2. Na hipotese, modificar a conclusdao do Tribunal de origem (acerca da
possibilidade de reducdo equitativa da multa contratual, nos termos do art. 413 do
Codigo Civil) demandaria o revolvimento do acervo fatico-probatorio dos autos e de
clausulas contratuais, o que é vedado em sede de recurso especial, segundo o
enunciado das Sumulas 5 e 7 do STJ.

3. Conforme jurisprudéncia reiterada desta Corte, a revisdo acerca do
quantitativo em que autor e réu decairam do pedido, para fins de distribui¢do dos
onus de sucumbéncia, demanda o revolvimento de matéria fatica, impossivel na
presente via, conforme dispoe a Sumula 7 do STJ.

4. Esta Corte Superior entende que, consoante o principio da
congruéncia, exige-se a adequada correlacdo entre o pedido e o provimento judicial,
sob pena de nulidade por julgamento citra, extra ou ultra petita. Incidéncia da
Sumula 83 do STJ.

5. O Colegiado de origem adotou entendimento consonante com a
Jjurisprudéncia deste Tribunal, no sentido de que, nos casos de ilicito contratual, a
corre¢do monetdaria flui a partir do descumprimento da obrigagdo fixada e os juros
de mora fluem a partir da citacdo. Incidéncia da Sumula 83/STJ.

6. Consoante iterativa jurisprudéncia desta Corte, a incidéncia da
Sumula 7 do STJ é obice também para a andlise do dissidio jurisprudencial, o que
impede o conhecimento do recurso pela alinea c do permissivo constitucional.

7. Agravo interno desprovido.

(AgInt no AREsp n. 2.334.933/SC, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 9/10/2023, DJe de 11/10/2023.)

Portanto, o acérdao recorrido merece reforma apenas neste ponto, para
adequar o termo inicial dos juros de mora a norma de regéncia da responsabilidade
contratual.

Ante o exposto, conheco do recurso especial e dou-lhe parcial
provimento apenas para determinar que os juros de mora incidentes sobre a
condenacao por danos materiais fluam a partir da citagdo, mantendo-se o acordao

recorrido nos demais termos.”

A controvérsia cinge-se a verificar se a fundamentacdo adotada pelo Tribunal de

origem para a condenacdo ao pagamento de indenizagdo por danos materiais € morais justifica a
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intervengdo desta Corte Superior ou se o recurso encontra Obice no reexame fatico-probatdrio. A

decisdo agravada deve ser mantida na integra, por seus proprios e juridicos fundamentos.
1. Dos danos morais e do 6bice da Sumula 7/STJ

A agravante defende que a condenacdo em danos morais decorreu do mero
inadimplemento contratual, o que caracterizaria apenas aborrecimento, clamando pela simples
revaloragdo juridica dos fatos e afastamento da Simula 7/STJ.

A jurisprudéncia assente do Superior Tribunal de Justica orienta, de fato, que o
simples atraso na entrega de imoével, por si s6, ndo ¢ capaz de gerar dano moral indenizéavel.
Todavia, o mesmo entendimento jurisprudencial consolidou a premissa de que o dano
extrapatrimonial estd configurado quando demonstradas circunstancias excepcionais que
importem significativa e anormal violagdo a direitos da personalidade do adquirente.

No caso dos autos, a constatacdo do Tribunal estadual ndo se fundamentou em
presungdes genéricas ou no mero descumprimento do prazo. O acoérdao de origem, de forma
detalhada, consignou expressamente as circunstancias concretas enfrentadas pela agravada,
conforme se extrai do trecho do aresto integrativo (e-STJ, fl. 499):

"Quanto ao dano moral, o acorddo consignou expressamente que, na tentativa de
resolver o imbroglio, a embargada se exasperou durante longo periodo. Ndo se pode perder de
vista que o objeto do contrato é um imovel residencial, comumente o negocio de maior valor que
o cidaddo celebra durante a vida. Ademais, diante da mora da vendedora, a autora, repita-se, foi
obrigada a locar outro imovel, o que aumentou seus transtornos e contratempos."

Como se denota com clareza, a Corte de origem estabeleceu moldura fatica robusta
apta a evidenciar quatro elementos concretos: (i) a exasperacao prolongada da adquirente nas
tentativas de resolucdo do impasse; (ii) a necessidade inadiavel de locacdo de outro imovel para
fins de moradia; (iii) os transtornos e contratempos significativos suportados; e (iv) a relevancia
existencial do bem, por se tratar de imével residencial.

Aceitar a tese da agravante de que se trata de "valoracgdo juridica dos fatos" exigiria
ignorar a premissa estabelecida no acordao (a de que houve sofrimento anormal e prolongado)
para concluir que os fatos configuram mero dissabor cotidiano. Modificar tal compreensao fatica
outorgada pela Corte local esbarra no 6bice da Simula 7 desta Corte, uma vez que a revaloragao
juridica pressupde a analise estrita da qualificacdo legal dada aos fatos incontroversos, nao
servindo para desconstituir o quadro de provacdes sofrido pela consumidora atestado pela
instancia de origem.

Os precedentes invocados pela agravante (itens 11 a 18 do agravo interno), longe de
respaldarem a tese recursal, aplicam-se a hipoteses diversas, nas quais o acérddo estadual
reconheceu o dano moral exclusivamente em razdo do mero descumprimento contratual, sem
identificar qualquer circunstancia excepcional, situagao diametralmente oposta a dos autos.

A este proposito, a jurisprudéncia desta Corte € firme:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL. DANOS MORAIS DEVIDAMENTE JUSTIFICADOS PELO
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TRIBUNAL ESTADUAL. SUMULAS 7 E 83, AMBAS DO STJ. AGRAVO
DESPROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta eg. Corte firmou-se no sentido de que "o simples
inadimplemento contratual em razdo do atraso na entrega do imovel ndo é
capaz, por si s0, de gerar dano moral indenizavel.

Entretanto, sendo consideravel o atraso, alcang¢ando longo periodo de tempo,
pode ensejar o reconhecimento de dano extrapatrimonial” (Aglnt nos EDcl no
AREsp 676.952/RJ, Relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em
27/3/2023, DJe de 3/4/2023).

2. Na espécie, o Tribunal Estadual concluiu que o atraso na entrega do
imovel, em duas ocasides, ocasionou danos morais ao ora agravado, fixando
a respectiva indenizagdo em R$ 15.000,00 (quinze mil reais).

3. A Sumula 83 do STJ ¢ aplicavel ao recurso especial interposto tanto pela
alinea a como pela alinea c do permissivo constitucional.

Precedentes.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Aglnt no AREsp n. 2.851.148/MG, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 29/9/2025, DJEN de 2/10/2025.)

2. Dos danos materiais, do Tema 996/STJ e da extensao da indenizacao

Quanto aos danos materiais, a agravante argumenta nao haver nexo causal para o
ressarcimento dos encargos acessorios (IPTU e condominio) suportados no imdvel alugado
temporariamente, afirmando que a compradora arcaria com despesas de mesma natureza no
imovel adquirido, sob pena de violagdo ao art. 944 do Codigo Civil. Sustenta, ainda, ndo ser
devido o aluguel do més de outubro de 2017.

Razdo também nio lhe assiste.

O entendimento da Segunda Secdo do Superior Tribunal de Justica, fixado sob a
sistematica dos recursos repetitivos (Tema 996), dispde que: "No caso de descumprimento do
prazo para a entrega do imovel, incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo do comprador é
presumido, consistente na injusta priva¢do do uso do bem, a ensejar o pagamento de
indenizagdo, na forma de aluguel mensal, com base no valor locaticio de imovel assemelhado"”
(REsp n. 1.729.593/SP, Rel. Ministro Marco Aurélio Bellizze, DJe de 27/9/2019).

O Tribunal local utilizou o critério do ressarcimento das despesas efetivamente pagas
no imoével provisorio (dano emergente: aluguel mais encargos), no afa de tutelar a reparacgao
integral da vitima diante da privacdo do seu bem. Embora o Tribunal a quo tenha optado por essa
via, em vez do arbitramento de aluguéis presumidos (lucros cessantes), a ratio decidendi ¢ a
mesma: a reparagao integral pela privagao da posse.

O acolhimento da tese da agravante (decotar os encargos sob a premissa de que a
autora os pagaria de qualquer forma) demandaria profunda analise contdbil e fatica. Seria
necessario comparar se o valor imposto pela condenagdo (aluguel provisorio mais IPTU e
condominio do local locado) ultrapassa o valor correspondente a locacao de mercado do imével
novo adquirido (lucros cessantes presumidos do Tema 996). Essa operacdo comparativa de
averiguacdo do efetivo prejuizo ¢ missao constitucional das instancias ordindrias, € a revisao de
tal premissa encontra obice inafastavel na Sumula 7/ST]J.

No tocante ao aluguel de outubro de 2017, a insurgéncia esbarra na mesma limitagao
cognitiva. A Corte estadual foi contundente ao afirmar que a entrega das chaves ocorreu apenas

em meados do més de outubro e que "a falta de transparéncia da ré gerou a imprevisibilidade da
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data de imissdo na posse" (e-STJ, fl. 357). Assim, o ressarcimento integral do més de outubro
ancorou-se na responsabilidade da construtora pela imprevisibilidade gerada, o que exigiu da
autora a manutencao da loca¢dao durante o periodo de transicdo. Rever essa conclusdo e decotar
proporcionalmente os dias demandaria o indevido revolvimento de fatos e provas nesta via
extraordinaria.

Em suma, a argumentacao deduzida no agravo interno nao traz elementos capazes de
infirmar os solidos fundamentos da decisdo monocratica, que aplicou a jurisprudéncia
consolidada desta Corte e observou rigorosamente as limitagdes de reexame de provas.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint no REsp 2.104.387 / RJ

Numero Registro: 2023/0387576-5 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00111918120188190042 111918120188190042 202103585539 202124511110

Sessao Virtual de 02/06/2026 a 08/06/2026
Relator do Agint

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

RECORRENTE : JFE 36 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. - EM
RECUPERACAO JUDICIAL

ADVOGADOS : FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
RECORRIDO : JANAINA JAPIASSU DE VASCONCELOS CAVALCANTE
ADVOGADO :DIEGO MASCHERONI WERNECK CARBONELLI - RJ138279

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

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : JFE 36 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. - EM
RECUPERACAO JUDICIAL

ADVOGADOS : FABIO DE OLIVEIRAAZEVEDO - RJ098915

DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
AGRAVADO : JANAINA JAPIASSU DE VASCONCELOS CAVALCANTE
ADVOGADO : DIEGO MASCHERONI WERNECK CARBONELLI - RJ138279

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
02/06/2026 a 08/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TIMG) e Joao Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro
Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 08 de junho de 2026
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