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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2133705 - SC (2024/0113507-0)

: MINISTRO RAUL ARAUJO

: NILSON ARNALDO DA SILVA

: WILLIAN LUIS DA COSTA FLORES - SC019209

: DMJ EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

: RICARDO INACIO BITTENCOURT - SC021783
FILIPE PEDROSA LIMA - SC045955
LAIS BITTENCOURT MENDES - SC047989
LIDIANE CARLA DE OLIVEIRA - PR110923

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. MORA NA ENTREGA DE IMOVEL. LUCROS CESSANTES.
CLAUSULA PENAL MORATORIA. ART. 416 DO CC. TEMA N. 970
/STJ. RECURSO PROVIDO.

I. Caso em exame

1. Recurso especial interposto contra acérdao do Tribunal de Justica de Santa
Catarina que reformou parcialmente sentenca de procedéncia em agdo
indenizatoria, limitando a condena¢do a cldusula penal moratéria de 0,1% do
valor do contrato por més de atraso na entrega de imovel, com termo inicial em
29/06/2018 ¢ final em 12/08/2019, ¢ vedando a cumulagdo com lucros
cessantes.

2. A sentenga de primeiro grau havia condenado a recorrida ao pagamento de
lucros cessantes no montante de 0,5% do valor atualizado do contrato por més
de atraso, desde o término do prazo de tolerancia até a entrega das chaves.

3. O acordao recorrido aplicou o art. 416, paragrafo tinico, do Codigo Civil e o
Tema 970/STJ, entendendo que a clausula penal moratoria ndo apresentava
desproporcao excessiva em relagdo ao valor locaticio, afastando a indenizagdo
suplementar por lucros cessantes.

II. Questao em discussao

4. A questdo em discussdo consiste em saber se, em caso de atraso na entrega de
imével, ¢ possivel a cumulagdo de lucros cessantes com cldusula penal
moratoria, quando esta ndo apresenta equivaléncia com o valor locaticio, a luz do
art. 416 do Cédigo Civil e do Tema 970/ST]J.

III. Razdes de decidir

5. A clausula penal moratdria tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento
tardio da obrigagdo, promovendo seguranca juridica ao dispensar prova do dano.
Contudo, quando a multa contratual se mostra insuficiente em relagdo ao valor
locaticio, € possivel a cumulagdo com lucros cessantes, conforme o principio da
reparagdo integral do dano (art. 944 do Cédigo Civil).

6. A jurisprudéncia do STJ, incluindo o Tema 970 e o REsp 2.025.166/RS,
admite a cumulagdo de cldusula penal moratéria com lucros cessantes quando a
multa contratual ndo apresenta equivaléncia com os locativos, sem afronta ao
entendimento repetitivo.
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7. No caso concreto, a clausula penal moratoria de 0,1% do valor do contrato
por més de atraso ¢ manifestamente inferior ao valor locaticio, justificando a
condenagdo ao pagamento de lucros cessantes no montante de 0,5% do valor
atualizado do contrato por més de atraso, conforme sentenca de primeiro grau.
IV. Dispositivo e tese

Recurso especial provido para restabelecer a sentenca de primeiro grau,
condenando a recorrida ao pagamento de lucros cessantes no montante de 0,5%
do valor atualizado do contrato por més de atraso.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de 28/10/2025
a 03/11/2025, por unanimidade, conhecer do recurso e lhe dar provimento, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Jodo
Otéavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 06 de novembro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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I. Caso em exame

1. Recurso especial interposto contra acérddo do Tribunal de Justica de Santa
Catarina que reformou parcialmente sentenca de procedéncia em agdo
indenizatoria, limitando a condenacao a clausula penal moratoéria de 0,1% do
valor do contrato por més de atraso na entrega de imdvel, com termo inicial em
29/06/2018 ¢ final em 12/08/2019, ¢ vedando a cumulagdo com lucros
cessantes.

2. A sentenga de primeiro grau havia condenado a recorrida ao pagamento de
lucros cessantes no montante de 0,5% do valor atualizado do contrato por més
de atraso, desde o término do prazo de tolerancia até a entrega das chaves.

3. O acordao recorrido aplicou o art. 416, paragrafo unico, do Céddigo Civil e o
Tema 970/STJ, entendendo que a cldusula penal moratoria ndo apresentava
desproporcao excessiva em relacao ao valor locaticio, afastando a indenizagao
suplementar por lucros cessantes.

II. Questao em discussao

Documento eletronico VDA51736572 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 27/10/2025 23:53:19
Codigo de Controle do Documento: 267d1b95-476f-4edc-8151-82d7f7e793bb



4. A questao em discussao consiste em saber se, em caso de atraso na entrega de
imovel, ¢ possivel a cumulacdo de lucros cessantes com clausula penal
moratéria, quando esta ndo apresenta equivaléncia com o valor locaticio, a luz do
art. 416 do Codigo Civil e do Tema 970/STJ.

II1. Razodes de decidir

5. A clausula penal moratdria tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento
tardio da obrigacao, promovendo seguranga juridica ao dispensar prova do dano.
Contudo, quando a multa contratual se mostra insuficiente em relacdo ao valor
locaticio, € possivel a cumulagdo com lucros cessantes, conforme o principio da
reparacao integral do dano (art. 944 do Cddigo Civil).

6. A jurisprudéncia do STJ, incluindo o Tema 970 e o REsp 2.025.166/RS,
admite a cumulagdo de cldusula penal moratéria com lucros cessantes quando a
multa contratual ndo apresenta equivaléncia com os locativos, sem afronta ao
entendimento repetitivo.

7. No caso concreto, a clausula penal moratoria de 0,1% do valor do contrato
por més de atraso ¢ manifestamente inferior ao valor locaticio, justificando a
condenagdo ao pagamento de lucros cessantes no montante de 0,5% do valor
atualizado do contrato por més de atraso, conforme sentenca de primeiro grau.

IV. Dispositivo e tese

Recurso especial provido para restabelecer a sentengca de primeiro grau,
condenando a recorrida ao pagamento de lucros cessantes no montante de 0,5%
do valor atualizado do contrato por més de atraso.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por NILSON ARNALDO DA SILVA,
fundamentado no art. 105, inciso III, alinea “c”, da Constitui¢do Federal, contra acoérdio proferido

pelo eg. Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina, assim ementado:

“APELA CAO CIVEL. ACAO INDENIZAT ORIA. SENTENCA DE
PROCEDENCIA INSURGENCIA DA PARTE RE. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
PRETENSAO RESSARCITORIA POR DANOS MATERIAIS. PRELIMINAR DE
NULIDADE DA SENTENCA POR CERCEAMENTO DE DEFESA.
PRET. ENSAO DE PRODUCAO DE PROVA PERICIAL ACERCA DO VALOR
DA LOCACAO CONHECIMENTO OBSTADO. DECISAO DE MERITO QUE
SERA FAVORAVEL A PARTE RECORRENTE QUANTO AO PONTO.
ACOLHIMENTO DO PLEITO DEFENSIVO DE LIMITACAO DOS DANOS
MATERIAIS AO MONTANTE PREVISTO EM CLAUSULA PENAL
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MORATORIA. APLICACAO DO PRINCIPIO DA PRIMAZIA DO
JULGAMENTO DE MERITO. EXEGESE DO ART. 488 DO CPC. RECURSO
NAO CONHECIDO NESSE PARTICULAR. ARGUMENTO DE VIOLACAO A
AMPLA DEFESA. PRETENDIDA A PRODUCAO DE PROVA ORAL PARA A
APURACAO DA DATA DE CUMPRIMENTO DO CONTRATO E OS
MOTIVOS CAUSADORES DO ATRASO. NAO ACOLHIMENTO. PODER DO
MAGISTRADO DE INDEFERIR AS DILIGENCIAS INUTEIS OU
PROTELATORIAS. PREFACIAL RECHACADA. APONTADA A EXISTENCIA
DE CLAUSULA PENAL MORATORIA. TESE DE IMPOSSIBILIDADE DE
REPARACAO DECORRENTE DO MESMO FATO. SUBSISTENCIA.
AUSENCIA DE PREVISAO AUTORIZADORA DE PEDIDO DE
INDENIZACAO SUPLEMENTAR NA AVENGA. INTELIGENCIA DO ART. 416,
PARAGRAFO UNICO, DO CC E DO TEMA 970 DO STJ. REDISTRIBUICAO
DOS ONUS SUCUMBENCIAIS. SENTENCA REFORMADA. RECURSO
PARCIALMENTE CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.” (e-STJ, fls.
210-211)

Os embargos de declaragdo opostos pela ré foram conhecidos e parcialmente acolhidos,
com atribuicdo de efeitos modificativos, para sanar contradicdo e modificar a propor¢ao da
sucumbeéncia reciproca (e-STJ, fls. 287-286).

Em seu recurso especial, o recorrente alega violagdo do seguinte dispositivo da
legislagdo federal, com as respectivas teses:

(1) art. 416 do CC, c/c Tema 970/STJ, pois teria ocorrido interpretagdo que, na presenca
de cldusula penal moratoria manifestamente inferior ao valor locaticio, afastaria a reparagdo
integral por lucros cessantes ao exigir previsdo contratual especifica; ao contrario, a orientagdo
repetitiva permitiria que os lucros cessantes substituissem ou complementassem a multa
insuficiente, independentemente de cldusula expressa, para assegurar a recomposicdo do dano
decorrente da mora.

O cotejo analitico foi realizado nos termos do art. 1.029, § 1°, do CPC, com indicagdo
das circunstancias comuns e da divergéncia jurisprudencial.

Foram apresentadas contrarrazdes (e-STJ, fls. 299-306).

E o relatorio.
VOTO

Da sintese fatica.

Narra o recorrente que celebrou, em 07/06/2016, contrato de compromisso de compra e
venda de unidade habitacional no Edificio Exclusive Residence, com prazo de entrega em
31/12/2017 e clausula de tolerancia de 180 dias; a mora teria ultrapassado 29/06/2018, com
privagdo de fruicdo do bem e pedido de lucros cessantes a razdo de 0,5% ao més sobre o valor
atualizado do imovel.

A sentenca julgou procedentes os pedidos para condenar a recorrida ao pagamento de
aluguel mensal de 0,5% do valor atualizado do contrato, desde o término do prazo de tolerancia até
a entrega das chaves, com corre¢do e juros, além de custas e honorarios de 15% (e-STJ, fls. 212-
214).
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O acérdao recorrido reformou parcialmente a sentenca para limitar a condenagdo a
cldusula penal moratoéria de 0,1% do valor do contrato por més de atraso, com termo inicial em
29/06/2018 e final em 12/08/2019, e redistribuiu os 6nus sucumbenciais (e-STJ, fls. 216-217; 210-
211). Os embargos de declaragdo foram parcialmente acolhidos para ajustar a proporcdo da
sucumbéncia (80% autor, 20% ré) e manter honorarios sobre o valor da condenagdo, observada a
ordem preferencial do art. 85, § 2°, do CPC (e-STJ, fls. 285-286; 287).

Violacao ao art. 416 do Codigo Civil. Tema n. 970/STJ.

A controvérsia posta nos autos busca definir se € possivel reconhecer a indenizagao por
lucros cessantes, em caso de atraso na entrega de imovel, quando a cldusula penal moratoéria nao
guardaria equivaléncia com o valor locaticio, independentemente de previsao contratual especifica,
a luz do art. 416 do CC e do Tema 970/STJ.

O pedido inicial foi julgado parcialmente procedente para condenar a recorrida ao
pagamento do montante de 0,5% do valor atualizado do contrato por més de atraso na entrega do
imovel.

O Tribunal de origem aplicou, como ratio decidendi, o art. 416, pardgrafo inico, do
CC, e concluiu pela inexisténcia de “excessiva despropor¢dao” entre a multa de 0,1% ao més e o
locativo, vedando a indenizagdo suplementar sem conven¢do e limitando a verba aos termos
contratuais, por entender que ndo havia despropor¢ao excessiva que justificasse um valor maior. A
condenacao de 0,1% ao més foi estabelecida para o periodo de 29 de junho de 2018 a 12 de agosto
de 2019, com corregao e juros.

Com efeito, a decisdo do Tribunal de Justica de Santa Catarina, ao limitar a
condenagdo a clausula penal de 0,1%, conferiu uma interpretagdo que nao apenas restringe o
alcance do Tema 970/STJ, mas também viola a logica do art. 416 do Codigo Civil. Ao negar a
indenizagdo suplementar sob o pretexto da auséncia de convencdo, o acordao ignora que a
jurisprudéncia do STJ, evoluiu para coibir que a cldusula penal se torne um salvo-conduto para o
inadimplemento lucrativo, validando uma penalidade irriséria que nao cumpre sua funcao de
reparar o dano.

A tese repetitiva firmada no Tema 970/STJ, no REsp 1.635.428/SC (representativo),
estabelece: “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 cumulagdo
com lucros cessantes”.

A propria fundamentacdo do acorddo repetitivo ressalta duas premissas relevantes ao
caso: (i) a clausula penal moratoria prefixa perdas e danos para o adimplemento tardio,
promovendo seguranca juridica ao dispensar prova onerosa do dano; e (ii) “diferente seria a
hipotese em que uma clausula penal moratoria se mostrasse objetivamente insuficiente, em vista

do tempo da mora, a atrair a incidéncia do principio da reparagdo integral, insculpido no art. 944

do CC”.
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Em refor¢o, o REsp 2.025.166/RS, concluiu pela possibilidade de ressarcimento de
lucros cessantes quando a multa contratual ndo apresenta equivaléncia com os locativos, inclusive
admitindo a cumulagdo e, por respeito ao principio dispositivo, a pretensdo formulada

exclusivamente quanto aos danos materiais:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. IMOVEL NA PLANTA. MORA. CLAUSULA PENAL MORATORIA.
DESPROPORCIONALIDADE AO LOCATIVO. TEMA 970/STJ. DANOS
MATERIAIS. RESSARCIMENTO. POSSIBILIDADE. 1. Recurso especial
interposto contra acorddo publicado em data anterior a publicagdo da Emenda
Constitucional n° 125.2. A controvérsia dos autos busca definir se é possivel a
pretensdo de ressarcimento de perdas e danos desacompanhada da exigéncia
da clausula penal, nos casos de atraso na entrega de imoveis adquiridos na
planta em que ha clausula penal moratoria prevista no contrato, estabelecida
em valor inferior ao equivalente do locativo. 3. A clausula penal moratoria tem
a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacdo, e, em regra,
estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulag¢do com
lucros cessantes (Tema 970/STJ).4. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte
Superior, é possivel a cumulagdo de clausula penal moratoria com os lucros
cessantes, quando a multa contratual ndo apresenta equivaléncia com os
locativos, como na presente hipotese, sem que tal proceder caracterize afronta
ao Tema Repetitivo 970/STJ.5. Em sendo possivel a cumulagdo, é licita a
pretensdo formulada exclusivamente quanto a repara¢do dos danos materiais,
em respeito ao principio dispositivo.6. No caso concreto, a prescri¢do de
clausula penal moratoria de 0, 5% (meio por cento) sobre o valor pago se
mostra desproporcional ao valor do locativo, tido normalmente entre 0,5%
(meio por cento) a 1% (um por cento) do valor do bem, motivo pelo qual é
possivel a pretensdo de ressarcimento de lucros cessantes.7 . Recurso especial
provido.

(STJ - REsp: 2025166 RS 2022/0282788-0, Relator.: Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, Data de Julgamento: 13/12/2022, T3 - TERCEIRA
TURMA, Data de Publicagdo: DJe 16/12/2022 - destaquei)

Ignorar essa disparidade significa violar o principio da reparacdo integral do dano e
validar uma clausula que, na pratica, limita de forma excessiva o direito, tornando a penalidade
irrisoria frente ao prejuizo causado pela mora da construtora.

Portanto, a decisdo do Tribunal de origem deve ser reformada para restabelecer a
sentenga de primeiro grau, que condenou a recorrida ao pagamento de lucros cessantes no
montante de 0,5% do valor atualizado do contrato, por ser a medida que efetivamente recompde o
prejuizo do adquirente e se alinha a correta interpretacdo da tese repetitiva.

Nesse contexto, deve-se reconhecer o direito do recorrente a reparacdo integral dos
danos materiais sofridos, restabelecendo-se a sentenga que condenou a recorrida ao pagamento de
lucros cessantes no montante de 0,5% do valor atualizado do contrato por més de atraso, desde o
término do prazo de tolerancia até a entrega das chaves, nos termos do decisum de primeiro grau (e-
STJ, fls. 212-214), em consonancia com o art. 416 do CC e a tese firmada no Tema 970/STJ (
REsp 1.635.428/SC).

Recurso especial conhecido e provido, para reformar a sentenca e restabelecer a

sentenca de primeiro grau, inclusive quanto aos honorarios advocaticios aplicados.
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E como voto.
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AUTUAGAO
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 28/10/2025 a
03/11/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e lhe dar provimento, 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.

Documento eletronico VDA52002580 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 04/11/2025 00:48:44
Codigo de Controle do Documento: aa77c117-dea2-4635-ba73-0dc93665d474



Brasilia, 03 de novembro de 2025
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