SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2679425 - PR (2024/0235229-3)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

AGRAVANTE : CASAALTA CONSTRUCOES LTDA EM RECUPERACAO
JUDICIAL

OUTRO NOME : CASAALTA CONSTRUCOES LTDA

ADVOGADA : LARISSA LEOPOLDINA PIACESKI - PR052154

AGRAVADO : CRISTIANE MIRANDA MARTINS

ADVOGADOS : PAULO ROBERTO SILVEIRA - PRO77729

DANIEL PEREIRA LIMA - PRO79173
EDINEI MONTEIRO BEZERRA - PR091313
INTERES. : CAIXA ECONOMICA FEDERAL

EMENTA

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. Discute-se nos autos o reconhecimento de indenizacao por danos morais
pelo atraso excessivo e injustificado para a entrega do imovel objeto da
promessa de compra e venda.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica preleciona que o
simples inadimplemento contratual em virtude do atraso na entrega do
imoével nao é capaz, por si sO, de acarretar dano moral indenizavel, sendo
necessaria a comprovacao de circunstancias excepcionais que possam
configurar lesao extrapatrimonial.

3. No caso dos autos, o tribunal local consignou tratar-se de uma situacao
extraordinaria que causou abalo moral aos agravados, porque o atraso
superou 3 (trés) anos apos o prazo previsto no contrato.

4. Na hipotese, rever os fundamentos do acordao estadual para afastar a
ocorréncia dos danos morais ou modificar o valor de indenizacao
arbitrado demanda o reexame de fatos e provas, procedimentos vedado em
recurso especial, a teor da Stumula n°® 7/STJ.

S. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 16/09/2025 a 22/09/2025, por unanimidade, conhecer do recurso
mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e
Humberto Martins votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 24 de setembro de 2025.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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1. Discute-se nos autos o reconhecimento de indenizacao por danos morais
pelo atraso excessivo e injustificado para a entrega do imovel objeto da
promessa de compra e venda.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica preleciona que o
simples inadimplemento contratual em virtude do atraso na entrega do
imoével nao é capaz, por si sO, de acarretar dano moral indenizavel, sendo
necessaria a comprovacao de circunstancias excepcionais que possam
configurar lesao extrapatrimonial.

3. No caso dos autos, o tribunal local consignou tratar-se de uma situacao
extraordinaria que causou abalo moral aos agravados, porque o atraso
superou 3 (trés) anos apos o prazo previsto no contrato.

4. Na hipotese, rever os fundamentos do acordao estadual para afastar a
ocorréncia dos danos morais ou modificar o valor de indenizacao
arbitrado demanda o reexame de fatos e provas, procedimentos vedado em
recurso especial, a teor da Stumula n°® 7/STJ.

S. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo interposto por CASAALTA CONSTRUCOES LTDA EM
RECUPERACAO JUDICIAL contra decisao que inadmitiu recurso especial.

O apelo extremo, fundamentado no art. 105, inciso III, alineas "a" e "c", da
Constituicao Federal, insurge-se contra acordao do Tribunal Regional Federal da 42
Regido assim ementado:

"CIVIL. PROCESSUAL. ADMINISTRATIVO. FINANCIAMENTO HABITACIONAL.
ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. PRAZO. JUROS DE OBRA.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. DANOS MATERIAIS. DANOS MORAIS.
CORRECAO MONETARIA E JUROS MORATORIOS. INVERSAO DA
CLAUSULA PENAL. NAO CABIMENTO. 1. A CEF tem responsabilidade
solidaria junto com a construtora, pois a empresa financiadora deveria
proceder a fiscalizacdo do prazo de execucdo da obra, e tendo configurado o
atraso na entrega do imdével financiado no ambito do PMCMYV, impée-se a
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reparacdo dos danos sofridos pelo mutudrio. 2. A Construtora responsdvel
pelo atraso na conclusdo da unidade imobilidria deve arcar com a devolug¢do
dos juros de obra ao mutudrio solidariamente a CEF. Quanto aos juros
moratérios, cuidando-se de responsabilidade contratual, como no caso em
andlise, os juros de mora contam-se a partir da citagdao (art. 405, CC),
conforme fixado na sentenc¢a. Os valores deverdo ser computados na forma
simples, e ndo em dobro, em rela¢do a cobranga indevida até 30/03/2021. A
partir dai contam- se em dobro para fins de devolugcdo. Precedente do STJ
(ER Esp 1.413.542/RS). 3. Configurados os pressupostos, a fixacdo do dano
moral deve observar os principios de moderacdo e de razoabilidade,
assegurando a parte lesada a justa reparacdo, sem incorrer em
enriquecimento ilicito e ndo deixando de observar o cardter pedagdgico ao
agente que cometeu o ato lesivo. Mantido o "quantum” indenizatério. 4.
Evidenciado o atraso na entrega do imével objeto de financiamento, impde-se
a reparacdo do dano emergente sofrido pelo mutudrio. A indeniza¢do em
virtude do atraso na entrega da obra, corresponde ao percentual de 0,5%
(meio por cento) sobre o valor do imével atualizado pelo IPCA-E na data de
aniversdrio do contrato de aquisicdo do imoével, por més de atraso. A
indenizacdo por danos materiais deve ter termo final na data data da entrega
/disponibilizacdo das chaves e quanto a incidéncia de juros moratérios e
correcdo monetaria deve se dar desde a data do evento danoso até a data
do efetivo pagamento das parcelas indenizatérias. 5. Deve ser considerada,
para fins fixacdo do termo inicial do atraso, a cldusula contratual que
estabelece 60 dias para a entrega das chaves. 6. Nao cabe ao juiz aplicar
clausula penal sem a prévia convengdo entre as partes, mas apenas adequd-
la proporcionalmente ao prejuizo.” (e-STJ fl. 1.703).

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 1.832/1.
836).

No recurso especial, a recorrente alega, além de divergéncia
jurisprudencial, violacao do art. 186 do Cdédigo Civil seguintes, ao argumento de que
nao configura dano moral in re ipsa o atraso na entrega da obra de imoével adquirido
mediante financiamento do SFH.

Com as contrarrazdes, o recurso especial foi inadmitido, dando ensejo a
interposicao do presente agravo.

E o relatoério.

vVOoTO

Ultrapassados os requisitos de admissibilidade do agravo, passa-se ao
exame do recurso especial.

A insurgéncia nao merece prosperar.

A questao devolvida a esta Corte Superior esta adstrita a condenacdo da ora
agravante ao pagamento de indenizacdo a titulo de compensacao por danos morais. Ao
fundamentar sua conclusao, o acérdao de origem apontou o seguinte fundamento:

"Todavia, tendo em vista as especificidades do caso concreto,
entendo que seja o caso de aumentar, excepcionalmente, o valor dos
danos morais para R$18.900,00 (dezoito mil e novecentos reais),
conforme requerido na apelacao - d) majorar a condenacao de danos
morais para o patamar de R$18.900,00 (dezoito mil e novecentos
reais), diante do excessivo atraso na entrega da obra (superior a trés
anos).” (e-STJ fl. 1.699)
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De fato, conquanto esta Corte Superior tenha entendimento reiterado de
que nao acarreta dano moral in re ipsa o atraso injustificado de entrega da obra,
também é pacifico o entendimento de que, em situacdes excepcionais, € possivel a
caracterizacdo do dano moral, impondo-se sua indenizacao.

Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA OBRA. CIRCUNSTANCIAS PECULIARES. INDENIZACAO. DANOS
MORAIS. CABIMENTO. REEXAME DE PROVAS. SUMULA N. 7/STJ.

1. Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, o simples
inadimplemento contratual em razdo do atraso na entrega do imével ndo é
suficiente, por si so6, para acarretar dano moral indenizdvel, sendo
necessaria a comprovacdao de circunstancias excepcionais que podem
configurar lesao extrapatrimonial, como na hipdtese dos autos, em
que houve atraso de mais de 3 (trés) anos para a entrega de imovel e
realizacdo de diversas vistorias que identificaram irregularidades no imével,
impedindo a imiss@o na posse.

2. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatéria
(Stumula n. 7/STJ).

3. Agravo interno a que se nega provimento."

(AgIint no AREsp n. 2.453.064/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 14/4 /2025, DJEN de 24/4/2025 - grifou-se)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMOVEL NA PLANTA.
ATRASO INJUSTIFICADO. NAO CUMPRIMENTO. CLAUSULA DE
TOLERANCIA. INADIMPLEMENTO. DANOS MORAIS. OCORRENCIA.
CONJUNTO FATICO-PROBATORIO. CLAUSULAS CONTRATUAIS. REEXAME.
SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.

1. Discute-se nos autos o reconhecimento de indeniza¢cdo por danos morais
pelo atraso excessivo e injustificado para a entrega do imdvel objeto da
promessa de compra e venda.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica preleciona que o simples
inadimplemento contratual em virtude do atraso na entrega do imével ndo é
capaz, por si s, de acarretar dano moral indenizdvel, sendo necessdria a
comprovagdo de circunstdncias excepcionais que possam configurar lesdo
extrapatrimonial.

3. No caso dos autos, o tribunal local consignou tratar-se de uma
situacao extraordinaria que causou abalo moral aos agravados,
porque o imovel foi entregue quase 3 (trés) anos apos o prazo previsto
no contrato.

4. Na hipdtese, rever os fundamentos do acérddo estadual para afastar a
ocorréncia dos danos morais a partir da tese de que teria havido mero
inadimplemento contratual exigiria exceder os fundamentos do acérddo
impugnado e adentrar no exame das provas e do contrato, procedimentos
vedados em recurso especial, a teor das Sumulas n°s 5 e 7/STJ.

5. Agravo interno ndo provido."

(AgInt no Agint no AREsp n. 2.159.987/BA, relator Ministro Ricardo Villas
Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 5/6/2023, DJe de 12/6/2023 -
grifou-se)

Assim, o acordao recorrido esta em harmonia com o entendimento
jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica acerca da matéria, devendo ser
mantido em sua integralidade.

Ademais, rever o entendimento firmado pelas instancias ordinarias no que
se refere ao valor indenizatério demandaria o reexame dos fatos e das provas dos
autos, o que € inviavel no recurso especial pelo 6bice da Simula n°® 7/STJ.

Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer do recurso especial e
negar-lhe provimento.
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Na origem, os honorarios sucumbenciais foram fixados em 10% (dez por
cento) do valor da condenacao, ficando a recorrente responsavel pelo pagamento de
50% (cinquanta por cento), em razao da solidariedade das rés.

Assim, em observancia ao art. 85, § 11, do CPC, majoro os honorarios ern
2% (dois por cento) sobre o valor da condenacdo, em favor do patrono da parte
recorrida, observado o beneficio da justica gratuita, se for o caso.

E o voto.
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Sesséo Virtual de 16/09/2025 a 22/09/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

AGRAVANTE : CASAALTA CONSTRUCOES LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL

OUTRO
NOME

ADVOGADA : LARISSA LEOPOLDINA PIACESKI - PR052154
AGRAVADO : CRISTIANE MIRANDA MARTINS
ADVOGADOS : PAULO ROBERTO SILVEIRA - PR077729
DANIEL PEREIRA LIMA - PR079173
EDINEI MONTEIRO BEZERRA - PR091313
INTERES. : CAIXA ECONOMICA FEDERAL

: CASAALTA CONSTRUCOES LTDA

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - SISTEMA
FINANCEIRO DA HABITACAO

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
16/09/2025 a 22/09/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas |he negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto
Martins votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 22 de setembro de 2025
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