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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2848311 - AL(2025/0030529-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : GLOBAL MD EVOLUTION BEACH PARK EMPREENDIMENTO
LTDA

ADVOGADOS : ROMERO DA COSTA LIMA GUERRA DE MORAES - PE030509
ARTHUR REYNALDO MAIA ALVES NETO - PE000714

AGRAVADO : AELSON ROCHA SARAIVA

AGRAVADO : ELEONORA MOSQUEIRA MEDEIROS SARAIVA

ADVOGADOS : AELSON ROCHA SARAIVA (EM CAUSA PROPRIA) E OUTRO -
DF026980

ELEONORA MOSQUEIRA MEDEIROS SARAIVA (EM CAUSA
PROPRIA) E OUTRO - DF044407

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. CLAUSULA PENAL MORATORIA. LUCROS
CESSANTES. DANOS MORAIS. INEXISTENCIA DE OMISSAO. REEXAME
DE PROVAS. ACORDAO EM CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA
(SUMULA N. 83 DO STJ). DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL NAO
COMPROVADA. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO EM PARTE E DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME
1. Agravo em recurso especial interposto contra a decisdo que inadmitiu o recurso
especial em razao da consonancia do acordao recorrido com a jurisprudéncia do
STJ quanto as alegadas violacdes dos arts. 186, 393, 478 e 927 do CC e 1.022 do
CPC, incidindo na espécie a Simula n. 83 do STJ, fundamento também aplicado a
alegacdo de divergéncia.

2. A controvérsia ¢ sobre acdo de indenizacdo por danos materiais € morais com
pedido de lucros cessantes ou clausula penal moratdria pelo atraso na entrega do
imovel e compensagdo por danos morais.

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau condenou ao pagamento de aluguéis de
0,5% do valor do imovel até a entrega das chaves ou a multa contratual de 0,3% ao
més até a entrega das chaves, além de danos morais, fixados em R$ 8.000,00,
custas e honorarios.

4. A Corte de origem reformou parcialmente a sentenca para afastar os lucros
cessantes e fixar a clausula penal moratoria contratual de 0,3% ao més desde o
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termo final previsto até a efetiva entrega do bem, manteve os danos morais e
redistribuiu os 6nus sucumbenciais, sem majoracdo de honorarios.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. H4 quatro questdes em discussdo: (i) saber se o atraso decorreu de caso
fortuito/for¢ca maior ¢ de onerosidade excessiva, afastando a responsabilidade e
impondo a revisao ou resolucdo contratual (arts. 393 e 478 do CC); (ii1) saber se
houve omissdao do acérdao quanto a limitacdo temporal e quantitativa da clausula
penal, aos danos morais e a andlise de fortuito/for¢a maior e onerosidade excessiva
(art. 1.022 do CPC); (ii1) saber se o atraso configurou dano moral indenizavel e se
houve correta aplicacdo dos arts. 186 ¢ 927 do CC; e (iv) saber se houve
divergéncia em relacdo ao Tema n. 970 do STJ quanto a limitagdo da clausula
penal ao valor locaticio e ao termo final na conclusao da obra.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao hé ofensa ao art. 1.022 do CPC, pois o acordao enfrentou, de modo claro e
objetivo, as questdes relevantes ao deslinde, ndo se exigindo resposta a todas as
alegacdes quando presentes fundamentos suficientes.

7. Incide a Sumula n. 7 do STJ quanto a alegada violagcdo dos arts. 393 e¢ 478 do
CC, porque a afericao de fortuito/forca maior e de onerosidade excessiva demanda
reexame do acervo fatico-probatorio.

8. O acordao recorrido estd em consondncia com a jurisprudéncia do STJ acerca
dos arts. 186 ¢ 927 do CC, inclusive quanto a clausula penal moratdria e ao dano
moral em hipdteses que transcendem o mero inadimplemento, atraindo a
incidéncia da Sumula n. 83 do STJ. O reconhecimento de dano moral, ademais,
demanda reexame de provas, o que € vedado pela Simula n. 7 do STJ.

9. O dissidio jurisprudencial ndo se comprova quando ndo ha similitude fatica
entre os julgados confrontados, nos termos dos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, §
1°, do RIST]J, pois, no paradigma, o imdvel foi disponibilizado apos o habite-se e a
mora foi encerrada, enquanto, no caso concreto, ndo houve prova de
disponibilizagcdo do bem.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Agravo conhecido para se conhecer em parte do recurso especial e negar-lhe
provimento.

Tese de julgamento: “1. Nao ha negativa de prestagdo jurisdicional quando o
acorddo enfrenta, de forma suficiente, as questdes essenciais a solucdo da
controvérsia (art. 1.022 do CPC). 2. A Sumula n. 7 do STJ obsta a anélise de caso
fortuito/for¢a maior e onerosidade excessiva quando dependentes de reexame de
provas (arts. 393 e 478 do CC). 3. Incide a Simula n. 83 do STJ quando o acérdao
recorrido estd alinhado a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga sobre
clausula penal moratoria e dano moral (arts. 186 ¢ 927 do CC e Tema n. 970 do
STJ). 4. O dissidio jurisprudencial ndo se caracteriza sem similitude fatica entre os
casos comparados, conforme os arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, § 1°, do RISTJ”.

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 186, 393, 478 e 927; CPC, arts. 1.022,
995, paragrafo unico, 1.029, § 5°, 111, 1.029, § 1°, e 85, § 11; CF, art. 105, I, a e ¢
; RIST]J, art. 255, § 1°.
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Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 7 e 83; STJ,
REsp n. 1.498.484/DF, relator Ministro Luis Felipe Salomao, Segunda Secao,
julgado em 22/5/2019; STJ, REsp n. 2.163.035/SP, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 9/12/2025; STJ, AREsp n. 2.734.911/ES,
relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 17/11/2025.

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
Sessao Virtual de 24/03/2026 a 30/03/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Jodo Otavio de Noronha.

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

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

Brasilia, 31 de marc¢o de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2848311 - AL(2025/0030529-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : GLOBAL MD EVOLUTION BEACH PARK EMPREENDIMENTO
LTDA

ADVOGADOS : ROMERO DA COSTA LIMA GUERRA DE MORAES - PE030509
ARTHUR REYNALDO MAIA ALVES NETO - PE000714

AGRAVADO : AELSON ROCHA SARAIVA

AGRAVADO : ELEONORA MOSQUEIRA MEDEIROS SARAIVA

ADVOGADOS : AELSON ROCHA SARAIVA (EM CAUSA PROPRIA) E OUTRO -
DF026980

ELEONORA MOSQUEIRA MEDEIROS SARAIVA (EM CAUSA
PROPRIA) E OUTRO - DF044407

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. CLAUSULA PENAL MORATORIA. LUCROS
CESSANTES. DANOS MORAIS. INEXISTENCIA DE OMISSAO. REEXAME
DE PROVAS. ACORDAO EM CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA
(SUMULA N. 83 DO STJ). DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL NAO
COMPROVADA. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO EM PARTE E DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME
1. Agravo em recurso especial interposto contra a decisdo que inadmitiu o recurso
especial em razdo da consonancia do acérdao recorrido com a jurisprudéncia do
STJ quanto as alegadas violagdes dos arts. 186, 393, 478 ¢ 927 do CC e 1.022 do
CPC, incidindo na espécie a Simula n. 83 do STJ, fundamento também aplicado a
alegacdo de divergéncia.

2. A controvérsia ¢ sobre acdo de indenizacao por danos materiais € morais com
pedido de lucros cessantes ou clausula penal moratoria pelo atraso na entrega do
imével e compensacao por danos morais.

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau condenou ao pagamento de aluguéis de
0,5% do valor do imovel até a entrega das chaves ou a multa contratual de 0,3% ao
més até a entrega das chaves, além de danos morais, fixados em R$ 8.000,00,
custas e honorarios.

4. A Corte de origem reformou parcialmente a sentenga para afastar os lucros
cessantes e fixar a cldusula penal moratoria contratual de 0,3% ao més desde o
termo final previsto até a efetiva entrega do bem, manteve os danos morais e
redistribuiu os 6nus sucumbenciais, sem majoracdo de honorarios.
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II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. H4 quatro questdes em discussdo: (i) saber se o atraso decorreu de caso
fortuito/for¢ca maior e de onerosidade excessiva, afastando a responsabilidade e
impondo a revisao ou resolucdo contratual (arts. 393 ¢ 478 do CC); (ii) saber se
houve omissdo do acérdao quanto a limitagdo temporal e quantitativa da clausula
penal, aos danos morais e a analise de fortuito/forca maior ¢ onerosidade excessiva
(art. 1.022 do CPC); (ii1) saber se o atraso configurou dano moral indenizéavel e se
houve correta aplicacdo dos arts. 186 ¢ 927 do CC; e (iv) saber se houve
divergéncia em relacdo ao Tema n. 970 do STJ quanto a limitagdo da clausula
penal ao valor locaticio e ao termo final na conclusdo da obra.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao hé ofensa ao art. 1.022 do CPC, pois o acordao enfrentou, de modo claro e
objetivo, as questdes relevantes ao deslinde, ndo se exigindo resposta a todas as
alegacOes quando presentes fundamentos suficientes.

7. Incide a Sumula n. 7 do STJ quanto a alegada violacao dos arts. 393 e 478 do
CC, porque a afericdao de fortuito/forca maior e de onerosidade excessiva demanda
reexame do acervo fatico-probatorio.

8. O acodrdao recorrido estd em consonancia com a jurisprudéncia do STJ acerca
dos arts. 186 e 927 do CC, inclusive quanto a clausula penal moratoria e ao dano
moral em hipoteses que transcendem o mero inadimplemento, atraindo a
incidéncia da Sumula n. 83 do STJ. O reconhecimento de dano moral, ademais,
demanda reexame de provas, o que ¢ vedado pela Simula n. 7 do STJ.

9. O dissidio jurisprudencial ndo se comprova quando ndo ha similitude fatica
entre os julgados confrontados, nos termos dos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, §
1°, do RIST]J, pois, no paradigma, o imdvel foi disponibilizado apos o habite-se ¢ a
mora foi encerrada, enquanto, no caso concreto, ndo houve prova de
disponibilizacdo do bem.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Agravo conhecido para se conhecer em parte do recurso especial e negar-lhe
provimento.

Tese de julgamento: “1. Nao ha negativa de prestacdo jurisdicional quando o
acorddo enfrenta, de forma suficiente, as questdes essenciais a solucdo da
controvérsia (art. 1.022 do CPC). 2. A Sumula n. 7 do STJ obsta a analise de caso
fortuito/for¢a maior e onerosidade excessiva quando dependentes de reexame de
provas (arts. 393 e 478 do CC). 3. Incide a Simula n. 83 do STJ quando o acérdao
recorrido estd alinhado a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica sobre
clausula penal moratoria e dano moral (arts. 186 € 927 do CC e Tema n. 970 do
STJ). 4. O dissidio jurisprudencial ndo se caracteriza sem similitude fatica entre os
casos comparados, conforme os arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, § 1°, do RISTJ”.

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 186, 393, 478 e 927; CPC, arts. 1.022,
995, paragrafo unico, 1.029, § 5°, 111, 1.029, § 1°, ¢ 85, § 11; CF, art. 105, I, a e ¢
; RIST]J, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 7 e 83; STJ,
REsp n. 1.498.484/DF, relator Ministro Luis Felipe Salomdo, Segunda Secao,
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julgado em 22/5/2019; STJ, REsp n. 2.163.035/SP, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 9/12/2025; STJ, AREsp n. 2.734.911/ES,
relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em 17/11/2025.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por GLOBAL MD
EVOLUTION BEACH PARK EMPREENDIMENTO S.A. contra a decisdo que
inadmitiu o recurso especial pela consonancia do acérdio recorrido com a
jurisprudéncia do STJ em relacdo as teses de violacdo dos arts. 186, 393, 478 e
927 do Cdodigo Civil e 1.022 do CPC, o que atrai a incidéncia da Simula n. 83 do
STJ, mesmo fundamento para a inadmissao do recurso por alegagdo de divergéncia
jurisprudencial.

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram atendidos.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, III, a e ¢,
da Constituicao Federal, contra acordiao do Tribunal de Justica do Estado de
Alagoas em apelacao civel nos autos de acdo de indenizagdao por danos materiais e
morais.

O julgado foi assim ementado (fls. 304-305):

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. ACAO DE INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E MORAIS. SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
APELO DA DEMANDADA. TESE RECURSAL DE APLICABILIDADE DO
PRAZO DE TOLERANCIA DE 180 (CENTO E OITENTA) DIAS. NAO
CONHECIDA. INEXISTENCIA DE INTERESSE RECURSAL. TESE
RECURSAL DE IMPOSSIBILIDADE DE CUMULACAO DE DANOS MORAIS
COM CLAUSULA PENAL. NAO CONHECIDA. INOVACAO RECURSAL.

ART. 1.014 DO CPC. TESE RECURSAL DE OCORRENCIA DE CASO
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FORTUITO OU FORCA MAIOR. NAO ACOLHIDA. PARTE RECORRENTE
QUE NAO SE DESINCUMBIU DE SEU ONUS PROBATORIO. ART. 373, II,
DO CPC. TESE RECURSAL DE INEXISTENCIA DE DANOS MORAIS. NAO
ACOLHIDA. DANOS MORAIS DECORRENTES DO EXTENSO LAPSO
TEMPORAL DE ATRASO NA ENTREGA DO BEM IMOVEL. PRECEDENTES
DO STJ. TESE RECURSAL DE AUSENCIA DE COMPROVACAO DOS
LUCROS CESSANTES ALEGADOS. NAO ACOLHIDA. LUCROS CESSANTES
PRESUMIDOS. PRECEDENTES DO STJ. TESE RECURSAL DE
IMPOSSIBILIDADE DE CONDENACAO ALTERNATIVA. ACOLHIDA.
MAGISTRADO QUE, MESMO DIANTE DA FORMULACAO DE PLEITOS
ALTERNATIVOS, NAO PODE SE EXIMIR DE JULGA-LOS. ERROR IN
JUDICANDO. CLAUSULA PENAL MORATORIA ESTABELECIDA EM
PATAMAR INFERIOR AO EQUIVALENTE AO LOCATICIO. PRECEDENTES
DO STJ. IMPOSSIBILIDADE DE REFORMATIO IN PEJUS. PRECEDENTES
DESTE ORGAO JULGADOR. REFORMA PARCIAL DA SENTENCA.
REDISTRIBUICAO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS. HONORARIOS
SUCUMBENCIAIS MANTIDOS. RECURSO PARCIALMENTE CONHECIDO

E, NA PARTE CONHECIDA, PARCIALMENTE PROVIDO.

Os embargos de declaragdao opostos foram decididos nestes termos (fl.

434):

EMENTA: EMBARGOS DE DECLARACAO. SUPOSTOS VICIOS DE
OMISSAO NO ACORDAO EMBARGADO, QUE DEU PARCIAL
PROVIMENTO A APELACAO DA PARTE EMBARGANTE. TESES DE
OMISSAO NAO ACOLHIDAS. ACORDAO QUE ENFRENTOU
ADEQUADAMENTE A MATERIA. JULGADOR QUE NAO ESTA OBRIGADO
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A RESPONDER A TODAS AS QUESTOES SUSCITADAS PELAS PARTES
QUANDO JA TENHA ENCONTRADO MOTIVO SUFICIENTE PARA
PROFERIR A DECISAO. PRECEDENTE DO STJ. VIA DOS ACLARATORIOS
QUE NAO SE PRESTA A REDISCUSSAO DA MATERIA. AUSENCIA DE
OMISSAO QUANTO A ESTAS MATERIAS. PEDIDO DE
PREQUESTIONAMENTO DA MATERIA. DESNECESSIDADE DE
MANIFESTACAO DO TRIBUNAL. ART. 1.025, DO CPC. JURISPRUDENCIA

DO STJ. RECURSO CONHECIDO E NAO ACOLHIDO.

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violacdo dos seguintes artigos:

a) 393 e 478 do Codigo Civil, porque o atraso na entrega do imdvel
decorreu de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, configurando caso
fortuito/for¢a maior e onerosidade excessiva, o que afastaria a responsabilidade e
imporia a revisao ou resolucao contratual;

b) 1.022 do Codigo de Processo Civil, j& que o acordao foi omisso
quanto a limitagcdo temporal da cldusula penal até a conclusdo da obra e entrega
das chaves, a limitacao do valor indenizatorio ao locativo do periodo de mora, ao
afastamento dos danos morais por inexisténcia de circunstancias excepcionais € a
analise do caso fortuito/for¢a maior e da onerosidade excessiva; e

c) 186 e 927 do Coédigo Civil, pois o atraso nao configurou lesao
extrapatrimonial indenizavel, considerando as circunstincias do caso, mas
o acordao aplicou indevidamente o dever de indenizar por danos morais.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que a clausula penal
moratéria de 0,3% ao més incide desde o termo final previsto para entrega até a
efetiva entrega das chaves, sem limitar o montante ao locativo do periodo de mora

e sem fixar como termo final a conclusdo da obra, divergiu do entendimento
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firmado no Tema n. 970 do STJ e doREsp n. 2.025.166/RS e do Processo
n. 0019724-88.2018.8.16.0017, do TJPR.

Requer o provimento do recurso para que se reconheca a incidéncia de
caso fortuito/forca maior e de onerosidade excessiva, afastando-se a
responsabilidade pelo atraso com fundamento nos arts. 393 e 478 do Cddigo Civil;
que se reconhega a violacao dos arts. 1.022 do Codigo de Processo Civil e 186 ¢
927 do Cdédigo Civil, afastando-se os danos morai; que se limite o valor
indenizatorio ao locativo do periodo de mora e se fixe como termo final da
condenagdo a conclusdo da obra e disponibilizagdo das chaves, em observancia ao
Tema n. 970 do STJ.

Contrarrazoes as fls. 600-626.

E o relatorio.

VOTO

I - Contextualizacio

A controvérsia diz respeito a a¢do de indenizacdo por danos materiais e
morais em que a parte autora pleiteou lucros cessantes ou clausula penal moratoria
pelo atraso na entrega do imdvel e compensacao por danos morais.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau condenou a ré ao pagamento de
alugueis mensais de 0,5% do valor do imoével até a entrega das chaves ou ao
pagamento de multa contratual de 0,3% ao més sobre o preco total atualizado até a
entrega das chaves; fixou compensagdo por danos morais em R$ 8.000,00;
condenou ainda a ré ao pagamento das custas processuais € honorarios
advocaticios de 15% sobre o valor da condenacao.

A Corte de origem reformou parcialmente a sentenga para afastar a

condenagdo por lucros cessantes e fixar como condenagdo o pagamento da
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clausula penal moratoria contratual de 0,3% ao més sobre o valor do
contrato, desde o termo final previsto para entrega até a efetiva entrega do bem,
mantendo a compensacdo por danos morais e redistribuindo os Onus
sucumbenciais sem majoragdo de honorarios recursais.

II - Art. 1.022 do CPC

No caso, inexiste ofensa ao art. 1.022 do CPC, uma vez que a Corte de
origem examinou ¢ decidiu, de modo claro e objetivo, as questdes que delimitam a
controvérsia, ndo ocorrendo nenhum vicio que possa nulificar o acoérdao recorrido.

No acérdio recorrido, o inadimplemento contratual foi debatido a
exaustdo. O Tribunal de origem submeteu as partes a legislacdo consumerista.
Afirmou que a recorrente nao se desincumbiu do 6nus de provar que a pandemia
de covid-19 teria impactado suas atividades. O dano moral foi reconhecido, pois o
Tribunal de origem considerou que o inadimplemento contratual foi capaz de
violar os direitos da personalidade da contratante prejudicada.

Portanto, nao ha falar em omissao em relacdo aos danos morais,
debatidos no acordao recorrido.

Esclareca-se que o o6rgdo colegiado nao esta obrigado a repelir todas as
alegagdes expendidas no recurso, pois basta que se atenha aos pontos relevantes e
necessarios ao deslinde do litigio e adote fundamentos que se mostrem cabiveis a
prolacdo do julgado, ainda que, relativamente as conclusdes, ndo haja a
concordancia das partes.

III - Arts. 393 e 478 do CC

Em relagdo aos alegados dispositivos infraconstitucionais, ndo ha como
avaliar se houve violagao pelo Tribunal de origem, uma vez que ha necessidade do
reexame do contexto fatico e probatorio para apurar eventual fortuito ou forca
maior capaz de justificar o atraso na entrega do empreendimento, o que atrai a

incidéncia da Sumula n. 7 do STJ.
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Niao se admite, em razdo do 6bice da Sumula n. 7 do STJ, a revisao do
entendimento do tribunal a guo quando a situagdo de mérito demandar o reexame
do acervo fatico-probatorio dos autos. E justamente o caso dos autos.

A violagdo desses dispositivos, por alegada auséncia de reconhecimento
de que houve forca maior (art. 393) ou alteracdo das circunstancias (art. 478)
depende da analise das provas. Trata-se de reexame das provas, € ndo de mera
revaloragdo. Ademais, o Tribunal de origem considerou que as provas produzidas
para demonstrar o fortuito sdo insuficientes. Portanto, caberia a andlise da
suficiéncia das provas, o que encontra obice na Sumula 7 do STJ.

IV - Arts. 186 ¢ 927 do CC

No que se refere a violacdo dos mencionados dispositivos
infraconstitucionais, que tratam do ilicito e da obrigacdo de reparacdo de danos
dele decorrentes, a decisdao do Tribunal de origem, tanto em relacdo aos danos
materiais quanto em relacdo aos danos morais, estd em consondncia com a
jurisprudéncia do STJ, o que atrai a incidéncia da Simula n. 83 do STJ.

No que tange aos danos materiais, o colegiado condenou a recorrente a
pagar, a titulo de cldusula penal, o percentual de 0,3% sobre o valor do contrato,
desde o termo previsto para entrega até a imissao na posse.

O acordao recorrido estd em consonancia com o Tema repetitivo n. 970 —
que ndo admite a cumulagdo de clausula penal com lucros cessantes, em especial
quando estabelecida em valor equivalente ao locativo —, pois apenas reconheceu o
direito equivalente ao locativo como dano material, sem cumulagao.

Ademais, como o contrato ¢ anterior a Lei do Distrato, aplica-se ao caso
o referido tema.

Os danos materiais pelo inadimplemento sdo presumidos. A cumulagao
com lucros cessantes depende da equivaléncia ao valor locativo, que coincide com

o que decidiu o Tribunal de origem.
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A propésito, o acordao que levou ao Tema n. 970:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA.
NOVEL LEI N. 13.786/2018. CONTRATO FIRMADO ENTRE AS PARTES
ANTERIORMENTE A SUA VIGENCIA. NAO INCIDENCIA. CONTRATO DE
ADESAO. CLAUSULA PENAL MORATORIA. NATUREZA MERAMENTE
INDENIZATORIA, PREFIXANDO O VALOR DAS PERDAS E DANOS.
PREFIXACAO RAZOAVEL, TOMANDO-SE EM CONTA O PERIODO DE
INADIMPLENCIA. CUMULACAO COM LUCROS CESSANTES.
INVIABILIDADE.

1. A tese a ser firmada, para efeito do art. 1.036 do CPC/2015, ¢ a seguinte: A
clausula penal moratdria tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da
obrigacdo, e, em regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua
cumulagdo com lucros cessantes.

2. No caso concreto, recurso especial ndo provido. (REsp n. 1.498.484/DF,
relator Ministro Luis Felipe Salomao, Segunda Secao, julgado em 22/5/2019, DJe de
25/6/2019.)

Da mesma forma, o dano moral pode ser reconhecido se, diante das
peculiaridades, o caso concreto transcende o inadimplemento para repercutir nos
direitos da personalidade do contratante. E o entendimento do STJ.

A proposito:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA.
LUCROS CESSANTES PRESUMIDOS. INVERSAO DA CLAUSULA PENAL
MORATORIA (TEMA 971/STJ). CUMULACAO DE CLAUSULA PENAL COM
LUCROS CESSANTES NA HIPOTESE DE MULTA NAO EQUIVALENTE AO
LOCATIVO (TEMA 970/STJ). DANO MORAL IN RE IPSA. JUROS DE MORA
DESDE A CITACAO. INAPLICABILIDADE DO TEMA 1.002/STJ. ARTS. 389,
402, 403, 416, 479, 480 E 944 DO CC; ART. 373, I, DO CPC. RECURSO
ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. Trata-se de recurso especial, fundado nas alineas a e ¢ do art. 105, III, da
Constituicao Federal, interposto contra acorddo que, em agdo declaratéria cumulada
com indenizagdo por danos materiais € morais e repeticdo de indébito, reconheceu:
devolucdo da comissdo de corretagem; condenacdo por lucros cessantes de 0,5% ao
més entre o fim da tolerancia e a entrega das chaves, com corre¢do e juros desde a
citacao; possibilidade de cumulagao com clausula penal por ndo equivaléncia ao
locativo; substituicdo do INCC pelo IGP-M ap6s a tolerancia; e dano moral in re
ipsa em R$ 15.000,00 (quinze mil reais).
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2. O objetivo recursal ¢ decidir se (i) a condenagdo em lucros cessantes pode
ocorrer sem prova especifica do prejuizo e se ¢ admissivel a cumulagdo com
clausula penal moratoria, a luz do Tema 970/STJ; (ii) € possivel a inversdo da
clausula penal prevista apenas para o inadimplemento do adquirente, a vista dos
arts. 479 e 480 do CC e do Tema 971/STJ; (ii1) o reconhecimento do dano moral in
re ipsa e o valor fixado violam o art. 944 do CC; (iv) o termo inicial dos juros de
mora dos lucros cessantes deve ser a citagdo ou o transito em julgado; (v) estdo
presentes os requisitos de admissibilidade do especial, incluindo prequestionamento
e auséncia de necessidade de reexame de provas.

3. A condenagdo por lucros cessantes, na hipdtese de atraso na entrega do
imoével, decorre da presun¢do de prejuizo do comprador e se calcula sobre o valor
econdomico do uso frustrado; a clausula penal moratoria pode ser invertida em
contratos de adesdo para indenizar o inadimplemento do vendedor; a cumulacao de
cldusula penal e lucros cessantes é possivel quando a multa ndo equivale ao
locativo; o dano moral se configura quando o atraso e suas circunstancias
transcendem o mero aborrecimento; os juros de mora incidem desde a citagdo em
responsabilidade contratual.

5. Justifica-se tal conclusdo porque (a) ha orientacao consolidada (Sumula 162
do Tribunal estadual e IRDR, Tema 5) pela presun¢do de lucros cessantes diante da
privacao injusta do uso; (b) o Tema 971/STJ autoriza a inversao da clausula penal
moratoria em favor do consumidor, por arbitramento judicial; (¢) o acordao aplica a
regra ¢ a excecdo do Tema 970/STJ, admitindo cumulagdo apenas porque a multa
ndo ¢ equivalente ao locativo; (d) o dano moral foi imposto com fundamentagdo
especifica quanto a frustragdo da legitima expectativa de moradia e ao aflitivo
estado de angustia; (e) os juros de mora desde a citagdo derivam da natureza
contratual da mora da vendedora, sendo inaplicdvel o Tema 1.002/STJ, restrito a
rescisdo por iniciativa do comprador.

4. Recurso especial ndo provido. (REsp n. 2.163.035/SP, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 9/12/2025, DJEN de 12/12/2025.)

E mais, como o dano moral, nesses casos, ndo ¢ in re ipsa, ou seja,
depende das provas de que o inadimplemento foi capaz de violar os direitos da
personalidade do contratante, seria necessario o reexame dos fatos e provas para
apuragdo da existéncia do dano moral, o que encontra 6bice na Simula n. 7 do STJ.

Nessa linha:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DE

IMOVEL. DANOS MORAIS. LUCROS CESSANTES. CLAUSULA PENAL

MORATORIA. RECURSO DESPROVIDO.

1. A auséncia de oposicdo de embargos de declaragdo indicativos de omissao
relevante e a existéncia de prévia manifestacdo expressa e fundamentada do
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Tribunal de origem sobre a questdo alegadamente omitida afastam a alegacdo de
negativa de prestagao jurisdicional.

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

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

4. A revisdo 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. (AREsp n. 2.734.911/ES,
relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 17/11/2025, DJEN de
25/11/2025.)

V - Dissidio jurisprudencial

O objetivo do dissidio ¢ demonstrar que o termo final do dano material,
equivalente ao valor locativo, € o habite-se, e ndo a entrega efetiva do bem.

A admissibilidade do recurso especial fundado na alinea ¢ do permissivo
constitucional depende do preenchimento dos requisitos essenciais para
comprovagao do dissidio, conforme prescrigdes dos arts. 1.029, § 1°, do CPC e
255, § 1°, do RISTI.

Os acordaos confrontados ndo sdo aptos para demonstrar o dissidio
jurisprudencial quando ndo ha semelhanca entre suas bases faticas.

Nao ha similitude fatica. No caso, embora a recorrente alegue que o
empreendimento foi concluido em 2020, o acorddo recorrido concluiu que nao
houve prova de que o imdvel foi disponibilizado para o contratante, até porque ha
informagdes de que tal conduta teria motivado o inadimplemento de obrigagdes
contratuais.

No acordao paradigma, nao ha discussdao a respeito do inadimplemento

do adquirente e, apds o habite-se, o imovel foi disponibilizado ¢ a mora foi
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encerrada. Nao ¢ a mesma situagdo fatica tratada no acérdao recorrido, em que a
recorrente, mesmo apos a conclusdo do empreendimento, nao teria disponibilizado
o imovel, segundo o Tribunal de origem, motivada na pendéncia de obrigagdes
contratuais.

Portanto, ndo ha& similitude entre os fatos, o que impede a
admissibilidade do recurso por dissidio jurisprudencial.

VI - Conclusao

Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer em parte do
recurso especial e negar-lhe provimento.

Nos termos do § 11 do art. 85 do CPC, majoro, em 10% sobre o valor ja
arbitrado nas instancias de origem, os honorarios advocaticios em desfavor da
parte ora recorrente, observados, se aplicaveis, os limites percentuais previstos no
§ 2° do referido artigo e ressalvada eventual concessdo de gratuidade de justica.

E 0 voto.
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A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
24/03/2026 a 30/03/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

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

Brasilia, 30 de marco de 2026
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