SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2734911 - ES (2024/0327711-2)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

AGRAVADO
OUTRO NOME
AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO RAUL ARAUJO
: LEONARDO APARECIDO ROSA DOS SANTOS
: THIAGO AARAO DE MORAES - ES012643
RICARDO CARNEIRO NEVES JUNIOR - ES016201
DANIELA CASTELO MARTINS KROEBEL - ES018913
LETICIA SILVA AMARAL - ES021098
. LPS ESPIRITO SANTO - CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA
: CARLOS AUGUSTO DA MOTTA LEAL - ES005875
LUIZ ALBERTO MUSSO LEAL NETO - ES018793
MARIANA LOUREIRO PROVEDEL - ES024701
LEONARDO LAGE DA MOTTA - ES007722
: ROSSI RESIDENCIAL SA EM RECUPERACAO JUDICIAL
. ROSSI RESIDENCIAL SA
: SANDERAE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
: THIAGO MAHFUZ VEZZI - ES022574
HUMBERTO ROSSETTI PORTELA - ES091263
JULIO DE CARVALHO PAULA LIMA - ES090461

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL, DANOS MORAIS. LUCROS CESSANTES. CLAUSULA PENAL
MORATORIA. RECURSO DESPROVIDO.

1. A auséncia de oposi¢do de embargos de declaragdo indicativos de omissao
relevante e a existéncia de prévia manifestacdo expressa e fundamentada do
Tribunal de origem sobre a questao alegadamente omitida afastam a alegacao de
negativa de prestacao jurisdicional.

2. A jurisprudéncia do STJ ndo reconhece a existéncia de dano moral in re ipsa
pelo mero atraso na entrega de imdvel, sendo necessaria a comprovacao de
circunstancias adicionais que demonstrem abalo moral significativo. No caso,
nao foi constatado prazo de atraso excessivo ou elementos que configurassem
dano moral.

3. A cléausula penal moratoria, quando fixada em valor equivalente ao locativo,
tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacao, afastando
a possibilidade de cumulagdo com lucros cessantes, conforme entendimento
consolidado no Tema 970 do STJ.

4. A revisao das conclusdes do Tribunal de origem sobre a inexisténcia de danos
morais demandaria o reexame de fatos e provas, o que ¢ vedado em sede de
recurso especial, nos termos da Simula 7 do STJ.

5. Resultado do Julgamento: Recurso desprovido.
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ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em Sessdo 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 ¢ Jodo
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 19 de novembro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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3. A cléausula penal moratoria, quando fixada em valor equivalente ao locativo,
tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigagao, afastando
a possibilidade de cumulagdo com lucros cessantes, conforme entendimento
consolidado no Tema 970 do STJ.

4. A revisao das conclusdes do Tribunal de origem sobre a inexisténcia de danos
morais demandaria o reexame de fatos e provas, o que ¢ vedado em sede de
recurso especial, nos termos da Simula 7 do STJ.

5. Resultado do Julgamento: Recurso desprovido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por LEONARDO APARECIDO ROSA DOS

nan

SANTOS, com fundamento nas alineas "a" e "c¢" do permissivo constitucional, contra acérdao do
Tribunal de Justica do Estado do Espirito Santo (TJ-ES), assim ementado (e-STJ, fls. 766-767):

APELACAO CIVEL. ACAO ORDINARIA. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PRELIMINAR DE INTEMPESTIVIDADE.
REJEITADA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. HABITE-SE. CLA USULA
DE 180 (CENTO E OQITENTA DIAS) DE PRORROGAGCAO. NAO
APRESENTADA SITUACAO EXCEPCIONAL APLICAVEL. ATUALIZAGCAO
DO SALDO DEVEDOR NO PERIODO DE ATRASO. APENAS IGP-M.
PRESCRICAO TRIENAL PARA RESSARCIMENTO DA COMISSAO DE
CORRETAGEM E TARIFA SATI. ACOLHIDA. CUMULACAO DA CLAUSULA
PENAL COM LUCROS CESSANTES. IMPOSSIBILIDADE. AFASTAMENTO
DOS LUCROS CESSANTES. LEGALIDADE DA INVERSAO DA CLAUSULA
PENAL. DANOS MORAIS. NAO COMPROVADOS. SENTENCA
PARCIALMENTE REFORMADA.

1- Nao prospera a alegagdo de intempestividade da apelagdo interposta as fls.
464/486, porquanto se aplica ao presente caso as regras do Codigo de Processo
Civil de 1973, sendo certo que a mesma foi protocolada apos a interposi¢do de
embargos de declaragdo e antes do julgamento dos aclaratorios, quando o
prazo se encontrava interrompido, mostrando-se relevante considerar, ainda,
que as respectivas razoes de apelagdo foram ratificadas posteriormente.

2- Embora possa ser valida a clausula contratual que prorroga por 180 (cento e
oitenta) dias a entrega do imovel, na hipotese sub examine tem-se que a
ocorréncia de fortes chuvas e eventual greve de trabalhadores da construgdo
civil sdo fatores que se inserem no risco da atividade desempenhada pelas
Requeridas/Apelantes, riscos estes perfeitamente presumiveis e que, por Si SOs,
ndo afastam a responsabilidade das empresas do ramo da construgdo civil, caso
haja atraso na entrega das unidades negociadas.

3 - Comporta parcial reforma a senten¢a no ponto em que determinou a
restituicdo ao Requerente dos valores acrescidos ao saldo devedor a titulo de
corregdo monetdria e juros no periodo compreendido entre a data prevista para
a expedi¢do do habite-se e a data em que esse foi efetivamente expedido,
devendo incidir no referido intervalo apenas o indice Geral de Pregos -
Mercado (IGP-M), tratando-se de mera recomposi¢do do valor do imovel;

4 - Revela-se aplicavel a prescrigdo trienal sobre a pretensdo de restitui¢do dos
valores pagos a titulo de comissdo de corretagem, de servi¢o de assisténcia
técnico-imobiliaria (SATI) ou de atividade congénere, nos termos do art. 206, §
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3o, IV, CC, e ndo a prescri¢ao decenal, prevista no art. 205 do Codigo Civil,
sendo certo que restou extrapolado o referido prazo entre o pagamento de tais
despesas e o ajuizamento da demanda;

5 - As Construtoras Recorrentes foram condenadas a pagar a multa decorrente
da inversdo da clausula penal, sendo indevida a sua cumula¢do com os lucros
cessantes, conforme entendimento do c. STJ, devendo estes ultimos ser
extirpados da condenagdo exarada na sentenga.

6 - Ndo prospera a alegagdo das Construtoras Apelantes no sentido de que
seria impossivel a inversdo da aplicagdo da multa moratoria (clausula penal),
porquanto o Tribunal da Cidadania, ao proferir o julgamento da Repercussdo
Geral (Tema 971), assentou a compreensdo da possibilidade de inversdo de
clausula penal quando ha previsdo de aplicagdo apenas para a hipotese de
inadimplemento do adquirente, devendo, portanto, ser mantida a sua aplica¢do
exarada na sentenga, concernente na multa de 2% (dois por cento) e juros de
1% (um por cento) ao més sobre o valor do imovel, conforme alineas ‘b’ e ‘c’
da clausula décima segunda do contrato (fls. 89/90), considerando-se o periodo
compreendido entre a data prevista para expedi¢cdo do habite-se e a data em
que esse foi expedido,

7 - Quanto a necessidade de condenagdo das empresas Construtoras ao
pagamento de indeniza¢do por danos morais, considero que o mesmo ndao
comporta acolhimento, porquanto deixou o referido apelante de produzir prova
que evidenciasse os elementos ensejadores da responsabiliza¢do pelo
pagamento de danos morais, fator' preponderante na alegagdo de ocorréncia de
ilicito indenizavel.

8- Preliminar de intempestividade rejeitada. Recursos conhecidos, sendo
provido em parte o recurso das Construtoras e desprovido o recurso do
Demandante.

Nas razdes do recurso especial, o recorrente aponta violagdo dos artigos 6°, III, e
1.022, I, CPC/2015, além de divergéncia jurisprudencial.

Sustenta que os "acérdaos recorridos se mostram [nulos] de pleno direito, por auséncia
de valoragdo do acervo probatorio constante dos autos, [...] pelo que se requer seja o presente
recurso conhecido e provido para [anula-los], a fim de que o tribunal se pronuncie sobre todas as
provas constantes dos autos, causa de pedir e alegacdes que diferenciam o presente caso do caso
julgado no RESP. 1.551.956". (e-STJ, fl. 850)

Afirma que "o acordao recorrido considerou que o atraso na entrega da obra de 12
meses, porém entendeu que tal situacdo ndo seria capaz de configurar dano moral" (e-STJ, fl. 850),
no que teria incorrido em divergéncia com a orientagao jurisprudencial de outros tribunais.

Conclui afirmando que "o Tribunal de Origem compreendeu que ndo seria cabivel
cumular juros moratorios devidos pela Construtora em razao do atraso na conclusdo da obra, com
indenizagdo por lucros cessantes, por incidéncia do entendimento fixado no tema repetitivo 970 do
STJ. 49. E a clausula penal que nio pode ser cumulada com lucros cessantes, nio os juros
moratérios" (e-STJ, fl. 853), motivo pelo qual "requer seja conhecido e provido o presente recurso
para condenar as recorridas ao pagamento de lucros cessantes por cada més de atraso na entrega do
imoével". (e-STJ, fl. 854)

Foram oferecidas contrarrazoes (e-STJ, fls. 880/884).

E o relatério.

VOTO
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Para que se configurasse a alegada omissdao apta a ensejar a nulidade do acordao
estadual por auséncia de manifestacdo sobre fatos da causa que afastariam a aplicagdo do Resp.
1.551.956, seria necessaria a presen¢a cumulativa dos seguintes requisitos: (a) o Tribunal de
origem ndo se tenha pronunciado sobre o tema; (b) tenham sido opostos embargos de declaragao;
(c) tenha sido a questdo levantada nas razdes ou contrarrazdes do agravo de instrumento ou da
apelacao; e (d) seja relevante para o deslinde da controvérsia.

Confira-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO RESCISORIA.

OFENSA AO ART. 535 DO CPC. REQUISITOS PARA RECONHECER A
OMISSAO. QUESTAO NAO RELEVANTE. AUSENCIA DE OMISSAO. ART.
485, V, DO CPC/73. VIOLACAO A LITERAL DISPOSITIVO DE LEI

ARTIGO NAQ INDICADO. DEFICIENCIA NA FUNDAMENTACAO
RECURSAL. SUMULA N° 284/STF. DECISAO MANTIDA.

1. Para configurar omissdo, é necessdria a presenca cumulativa dos seguintes
requisitos: a) o Tribunal de origem ndo tenha se pronunciado sobre o tema; b)
tenham sido opostos embargos de declaracdo; c) tenha sido a questio
levantada nas razdes ou contrarrazoes do agravo de instrumento ou da
apelacgdo; e d) seja relevante para o deslinde da controvérsia.

2. Ausente relevancia, a luz do caso concreto, da matéria tida por ndo
apreciada, afasta-se a alegada omissao.

3. A suposta violagdo ao art. 485, V, do CPC/73, por violacdo a literal
dispositivo de lei, exige seja declinado no recurso especial especificamente qual
o artigo de lei que supostamente daria azo a rescisoria, sob pena de deficiéncia
na fundamentagdo, a ensejar a incidéncia da Sumula n° 284/STF.

4. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp 1498690/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 14/03/2017, DJe 20/03/2017, g.n.)

No presente caso, além de haver manifestacdo expressa e fundamentada no acordao
recorrido sobre a aplicabilidade da tese oriunda do indigitado REsp 1.551.956 (e-STJ, fls. 775-
776), sequer se constata referéncia em quaisquer dos dois embargos de declaragdo a seguir ali
apresentados (e-STJ, fls. 782-788 e 815-818) pelo ora recorrente sobre qual ponto essencial teria
sido omitido pelo acordao.

Assim sendo, presente pronunciamento especifico e fundamentado do Tribunal sobre o
tema e ausente oposi¢do de embargos de declaracdo indicativos de qual a omissdo relevante
constatada, afasta-se a alegagdo de negativa de prestagdo jurisdicional.

O pleito de indenizacdo por danos morais assim foi rejeitado pelo acérdao recorrido (e-
STJ, fls. 777-778, grifei):

Por fim, no tocante ao pleito do segundo Recorrente (LEONARDO
APARECIDO ROSA DOS SANTOS) quanto a necessidade de condenacgdo das
empresas Construtoras ao pagamento de indeniza¢do por danos morais,
considero que o mesmo ndo comporta acolhimento, porquanto deixou o
referido apelante de produzir prova que evidenciasse os elementos ensejadores
da responsabilizacio pelo pagamento de danos morais, fator preponderante
na alegagdo de ocorréncia de ilicito indenizavel.
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E certo que a jurisprudéncia desta Corte rechaca a existéncia de dano moral in re ipsa
apenas pelo atraso na entrega do imével. Nao menos certo é que, agregando-se circunstancias
outras, além do atraso, indicativas do dano moral, tal como o excessivo prazo do atraso, a
indenizacdo torna-se cabivel.

A conferir;

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
REPARACAO DE DANOS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA. PREJUIZO PRESUMIDO. DANOS MORAIS. CONFIGURAGAO.
SUMULA N. 83 DO STJ. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N. 5 ¢ 7
DO STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. No caso de descumprimento do prazo para a entrega do imovel, 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, com termo final na data da
disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da unidade autonoma.

2. O mero inadimplemento contratual ndo gera dano moral indenizavel.
Contudo, é cabivel a condenac¢do nessa verba no caso de atraso excessivo na
entrega da unidade imobilidria.

3. Rever o entendimento do tribunal de origem acerca das premissas firmadas
com base na andlise do instrumento contratual e do acervo fatico-probatorio
dos autos atrai a incidéncia das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

4. Agravo interno desprovido.

(AgInt no AREsp n. 2.676.370/MT, relator Ministro Jodo Otdvio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 8/9/2025, DJEN de 11/9/2025, grifei.)

CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. AUSENCIA DE VIOLACAO DOS ARTS. 489 E
1.022 DO CPC. COMPRA E VENDA DO IMOVEL. AREA DE LAZER NAO
ENTREGUE. PROPAGANDA ENGANOSA. ILEGITIMIDADE PASSIVA.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
SUMULA N. 7/STJ. DANOS MORAIS CARACTERIZADOS. REDUCAO DO
VALOR ARBITRADO. SUMULA N. 7/STJ.

1. O acordado recorrido abordou, de forma fundamentada, todos os pontos
essenciais para o deslinde da controvérsia, razdo pela qual ndo ha falar na
suscitada ocorréncia de violacdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC.

2. A jurisprudéncia desta Corte reconhece a responsabilidade solidaria entre os
fornecedores que figuram na cadeia de consumo na compra e venda de imovel
(Agint no REsp n. 2.061.455/PR, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 21/8/2023, DJe de 23/8/2023).

3. Nos termos da jurisprudéncia pacifica desta Corte, o mero atraso na entrega
do imovel ¢ incapaz de gerar abalo moral indenizavel, sendo necessaria a
existéncia de uma consequéncia fatica capaz de acarretar dor e sofrimento
indenizavel por sua gravidade. Entretanto, o atraso expressivo extrapola o mero
inadimplemento contratual, sendo passivel de indenizagdo por danos morais.
Precedentes.

4. Hipotese em que a situagdo em andlise vai alem do simples descumprimento
contratual ou do atraso na entrega da obra, sendo legitima a condenagdo por
danos morais.

5. A revisdo do valor da indenizagcdo por danos morais encontra obice na
Sumula 7 do STJ, salvo quando manifestamente irrisorio ou exorbitante, o que
ndo se verifica na hipotese.

Agravo interno improvido.

(Agint no AREsp n. 2.730.439/RJ, relator Ministro Humberto Martins, Terceira
Turma, julgado em 22/9/2025, DJEN de 25/9/2025, grifei.)

Documento eletronico VDA52141083 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 10/11/2025 14:57:21
Codigo de Controle do Documento: 466a84a4-94f1-4ba6-8922-d0d53f317e47



Nao merece, contudo, censura o entendimento das instancias ordinarias porque nao
constataram excessivo o prazo do atraso, sequer tendo este prazo sido mensurado na sentenga de
primeira instancia (e-STJ, fls. 501-502), com o que ndo se pode afirmar ter sido na ordem de um
ano .

Ainda assim, porém, inexiste nessa Corte Superior imposi¢ao de que atraso da ordem
de um ano gere necessariamente danos morais indenizaveis, uma vez que a modificacdo de
entendimento em sentido inverso das instancias ordindrias, nos termos em que pleiteado pela parte
recorrente, demandaria o revolvimento de suporte fatico-probatorio dos autos, o que € invidvel em
sede de recurso especial, a teor do que dispde a Simula 7 deste Pretorio.

Quanto a cumulagao de indenizagdo por lucros cessantes com clausula penal moratéria
(ou com os juros de mora correlatos, como destaca o recorrente), € certo que, em julgamento de
recurso repetitivo (Tema 970), esta Corte estabeleceu que a clausula penal tem a finalidade de
indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacdo, e, em regra, se estabelecida em valor
equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulacio com lucros cessantes.

Segue o teor da tese aprovada para o Tema Repetitivo n. 970:

A clausula penal moratoria tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento
tardio da obrigagdo, e, em regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo,
afasta-se sua cumulag¢do com lucros cessantes.

A contrario senso, tem-se ser possivel a cumulagdo de clausula penal moratoria com os
lucros cessantes quando a multa contratual ndo apresentar equivaléncia com o valor locativo, sem
que tal proceder caracterize afronta ao Tema 970.

E 0 que assim expressa esta Corte:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. IMOVEL COMPRA E
VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. AUSENCIA, DE VIOLACAO
DO ART, 1.022 DO CPC/2015. CUMULACAO DE CLAUSULA PENAL
MORAT ORIA COM LUCROS CESSANTES. POSSIBILIDADE. MULTA
MORATORIA QUE NAO SE EQUIVALE A LOCATIVO NA HIPOTESE.
EXCECAO CONSTANTE DA TESE FIXADA NO RECURSO ESPECIAL
REPETITIVO N. 1.635.428/SC. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5, 7 E 83/STJ.
DANO MORAL. CARACTERIZADO. SUMULA N. 7/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Nao ha ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015, porquanto o Tribunal de origem
decidiu a matéria de forma fundamentada. O julgador ndo esta obrigado a
rebater, um a um, os argumentos invocados pelas partes, quando tiver
encontrado motivagdo satisfatoria para dirimir o litigio.

2. A hipotese dos autos caracteriza exceg¢do a regra estabelecida em precedente
vinculante (REsp n. 1.635.428/SC), porquanto, no julgado, o Tribunal de
origem esclareceu que a clausula penal discutida ndo foi estabelecida em valor
equivalente ao locativo, ndo sendo o caso de se aplicar o entendimento
consolidado no Tema 970/STJ, pois ndo ficou configurado o alegado bis in
idem. Logo, a revisdo dessa conclusdo esbarraria no obice das Sumulas 5, 7 e
83 do Superior Tribunal de Justica.

3. A altera¢do das conclusoes adotadas pela Corte de origem quanto a
ocorréncia de responsabilidade civil apta a gerar danos morais indenizdveis
demandaria, necessariamente, novo exame do acervo fatico-probatorio
constante dos autos, providéncia vedada em recurso especial, conforme o obice
previsto no enunciado sumular n. 7 deste Tribunal Superior.

4. Agravo interno a que se nega provimento.
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(Aglnt no REsp n. 2.090.156/RJ, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 13/11/2023, DJe de 17/11/2023)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO
ESPECIAL - ACAO ORDINARIA - DECISAO MONOCRATICA QUE DEU
PARCIAL PROVIMENTO AO RECLAMO DA PARTE ADVERSA.
INSURGENCIA RECURSAL DA DEMANDADA.

1. 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 n. 970
/STJ. Precedentes.

2. O beneficio de gratuidade de justica foi deferido com base na situagdo
economico-financeira do agravado, comprovada pela documentagdo acostada
aos autos, produzindo efeitos quanto aos atos processuais relacionados ao
momento do pedido ou aos posteriores a ele, ndo sendo admitida, portanto, sua
retroatividade.

3. Os honorarios advocaticios sucumbenciais devem ser fixados, em regra, com
observancia dos percentuais e da ordem de gradagdo da base de calculo
estabelecida pelo art. 85, § 2° do CPC/2015, nos seguintes termos: 1°) com
base no valor da condenagdo, 2°) ndo havendo condenag¢do ou ndo sendo
possivel valer-se da condenacgdo, por exemplo, porque irrisoria, com base no
proveito economico obtido pelo vencedor, ou 3°) ndo sendo possivel mensurar o
proveito economico obtido, sobre o valor atualizado da causa(
REsp 1.746.072/PR, Rel. p/ acdrddo Ministro RAUL ARAUJO, SEGUNDA
SECAO, julgado em 13/02/2019, DJe de 29/03/2019).

3.1.No presente caso, ausente condenagdo e ndo sendo possivel mensurar o
proveito economico obtido, os honorarios devem incidir sobre o valor
atualizado da causa, razdo pela qual merece prosperar o agravo interno no
ponto.

4. Agravo interno parcialmente provido.

(Agint nos EDcl no REsp n. 1.894.191/PR, relator Ministro Marco Buzzi,
Quarta Turma, julgado em 26/9/2022, DJe de 29/9/2022)

No presente caso, acertada a compreensdo da Corte de origem ao negar a cumulagdo
dos lucros cessantes porque constatou expressamente de clausula penal imposta ja fora fixada em
valor correspondente ao locaticio.

A conferir (e-STJ, fls. 776-777, grifei):

No que tange a pretensdo das construtoras para que seja afastada a
condenagdo ao ressarcimento dos lucros cessantes, porquanto o Apelado ndo
teria comprovado que sofreu tais prejuizos materiais, tenho que o argumento
ndo procede.

Isso porque a iterativa jurisprudéncia deste Sodalicio e do c. STJ se posicionam
no sentido de que o atraso na entrega de unidade de empreendimento
imobiliario impoe a condenagdo em lucros cessantes, sendo presumido o
prejuizo pelo adquirente.

Contudo, na hipotese sub examine, observo gue as Recorrentes foram
condenadas a pagar a multa decorrente da inversdo da clausula penal, sendo
indevida a sua cumulacdo com os lucros cessantes, devendo estes ultimos ser
extirpados da condenagdo exarada na sentenga.

[-]

Em continuag¢do, observa-se que ndo prospera a alegacdo das Construtoras
Apelantes no sentido de que seria impossivel a inversdo da aplicagdo da multa
moratoria (cldausula penal), porquanto o Tribunal da Cidadania, ao proferir o
julgamento da Repercussio Geral (Tema 971), assentou a compreensdo da
possibilidade de inversdo de clausula penal quando ha previsdo de aplicagdo
apenas para a hipotese de inadimplemento do adquirente, devendo, portanto,
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ser mantida a sua aplica¢do exarada na sentenga, concernente na multa de 2%
(dois por cento) e juros de 1% (um por cento) ao més sobre o valor do imovel,
conforme alineas ‘b’ e 'c' da clausula décima segunda do contrato (fls. 89/90),
considerando-se o periodo compreendido entre a data prevista para expedicio
do habite-se e a data em que esse foi expedido.

Ante o exposto, nego provimento ao recurso especial.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC/2015, majoro os honorarios advocaticios devidos a

parte recorrida de 15% para 16%.

E como voto.
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Presidente da Sessao
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Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

AGRAVANTE : LEONARDO APARECIDO ROSA DOS SANTOS
ADVOGADOS : THIAGO AARAO DE MORAES - ES012643
RICARDO CARNEIRO NEVES JUNIOR - ES016201
LETICIA SILVA AMARAL - ES021098
DANIELA CASTELO MARTINS KROEBEL - ES018913
AGRAVADO : LPS ESPIRITO SANTO - CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA
ADVOGADOS : CARLOS AUGUSTO DA MOTTA LEAL - ES005875
LEONARDO LAGE DA MOTTA - ES007722
LUIZ ALBERTO MUSSO LEAL NETO - ES018793
MARIANA LOUREIRO PROVEDEL - ES024701
AGRAVADO : ROSSI RESIDENCIAL SA EM RECUPERACAO JUDICIAL

OUTRO
NOME

AGRAVADO : SANDERAE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : THIAGO MAHFUZ VEZZI - ES022574
HUMBERTO ROSSETTI PORTELA - ES091263
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JULIO DE CARVALHO PAULA LIMA - ES090461

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao 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.

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.

Brasilia, 17 de novembro de 2025
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