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AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N2 2982859 - MT
(2025/0249472-0)

RELATORA . MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
PROJETO RIO VERMELHO EMPREENDIMENTOS

AGRAVANTE Hﬂd%HJARRJSLTDA

ADVOGADOS  : ANA CLARA DUARTE CARVALHO PIRES - GO028699
LAIS DE MATOS CAMPOS - GO062877

AGRAVADO . SERGIO DE ARAUJO

ADVOGADOS  : MARILIA MESQUITA MIRANDA - MT0232630

MARILIA MESQUITA MIRANDA - MT0232630

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DE INFRAESTRUTURA DE
LOTEAMENTO. DANO MORAL CONFIGURADO. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica € firme no sentido de que, como
regra, o mero inadimplemento contratual, por si s6, nao configura abalo moral
indenizavel. Admite-se, contudo, a indenizagcdo por danos morais nas hipoteses em que
ficar caracterizado atraso excessivo e injustificado na entrega do imoével.

2. No caso dos autos, o Tribunal de origem reconheceu a existéncia de atraso de
aproximadamente trés anos na entrega da infraestrutura do loteamento, circunstancia
suficiente para justificar a condenagdo por danos morais, diante da frustragdo das
legitimas expectativas do consumidor.

3. A modificacdo das conclusdes adotadas pelo acdrdao recorrido demandaria reexame
do conjunto fatico-probatério dos autos, providéncia vedada em recurso especial, nos
termos da Sumula 7/STJ.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal
de Justica, em Sessao Virtual de 26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade,
negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG), Joao Otavio de Noronha e Raul
Araujo votaram com a Sra. Ministra Relatora.

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

Brasilia, 01 de junho de 2026.
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Ministra Maria Isabel Gallotti
Relatora
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Aglint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2982859 - M T (2025/0249472-0)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

AGRAVANTE : PROJETO RIO VERMELHO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADOS : ANA CLARA DUARTE CARVALHO PIRES - GO028699
LAISDE MATOS CAMPOS - GO062877

AGRAVADO : SERGIO DE ARAUJO

ADVOGADOS - MARILIA MESQUITA MIRANDA - MT0232630

MARILIA MESQUITA MIRANDA - MT023263

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DE INFRAESTRUTURA DE
LOTEAMENTO. DANO MORAL CONFIGURADO. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
SUMULA 7/STJ . AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é firme no sentido de que, como
regra, o mero inadimplemento contratual, por si s6, ndo configura abalo moral
indenizavel. Admite-se, contudo, a indenizagao por danos morais nas hipoteses em
que ficar caracterizado atraso excessivo e injustificado na entrega do imdvel.

2. No caso dos autos, o Tribunal de origem reconheceu a existéncia de atraso de
aproximadamente trés anos na entrega da infraestrutura do loteamento, circunstancia
suficiente para justificar a condenacédo por danos morais, diante da frustragdo das
legitimas expectativas do consumidor.

3. A modificacdo das conclusdes adotadas pelo acdérddo recorrido demandaria
reexame do conjunto fatico-probatério dos autos, providéncia vedada em recurso
especial, nos termos da Sumula 7/STJ.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por PROJETO RIO VERMELHO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. contra a decisdo de fls. 335/339, de
minha lavra, que negou provimento ao agravo em recurso especial, por meio do qual a
agravante buscava a reforma do acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado
de Mato Grosso (TJMT), que, nos autos de agao de rescisao contratual c/c indenizagao
por danos materiais e morais, deu parcial provimento a sua apelagao, nos termos da
seguinte ementa:

APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZAGAO
POR DANOS MATERIAIS E MORAIS - RELACAO DE CONSUMO -
INADIMPLEMENTO DO VENDEDOR - INFRAESTRUTURA DE LOTEAMENTO

Documento eletrénico VDA56974595 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): MARIA ISABEL DINIZ GALLOTTI RODRIGUES Assinado em: 22/05/2026 16:29:51
Codigo de Controle do Documento: 9d0698ac-a5a2-4a8d-8d60-5588541824fc



NAO ENTREGUE — RESCISAO CONTRATUAL POR CULPA DO VENDEDOR -
DEVOLUCAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS — TAXA DE CORRETAGEM -
PRESCRICAO DECENAL — ART. 205 DO CC — DANOS MORAIS — ATRASO
SIGNIFICATIVO — CONFIGURACAO DE DANO MORAL IN RE IPSA — VALOR
FIXADO — RAZOABILIDADE E PROPORCIONALIDADE — CLAUSULA PENAL E
DEVOLUCAO DAS ARRAS - BIS IN IDEM - IMPOSSIBILIDADE DE
CUMULAGAO — PRINCIPIO DO NON BIS IN IDEM — SUCUMBENCIA MINIMA DO
CONSUMIDOR — HONORARIOS E DESPESAS INTEGRALMENTE A CARGO DA
RE — SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA.

1. Relagado de consumo. O contrato de compra e venda de loteamento caracteriza
relacdo de consumo, sendo aplicaveis as normas do Coédigo de Defesa do
Consumidor, especialmente a teoria do risco do negdcio.

2. Inadimplemento do vendedor. O ndo cumprimento da obrigagdo de entrega da
infraestrutura do loteamento dentro do prazo contratual autoriza a rescisdo do
contrato, sendo devida a devolugdo integral dos valores pagos pelo comprador,
corrigidos monetariamente desde o desembolso e acrescidos de juros de mora
desde a citagao.

3. Prescricao decenal. A pretensdo de restituicdo da comissao de corretagem, em
casos de rescisdo contratual por culpa do vendedor, estad sujeita ao prazo
prescricional decenal previsto no artigo 205 do Cddigo Civil, e ndo ao prazo trienal
do artigo 206, § 3°, IV, do mesmo diploma legal.

4. Danos morais. O atraso significativo e reiterado na entrega da infraestrutura do
loteamento configura dano moral in re ipsa, considerando a frustragcao das
legitimas expectativas do consumidor. A indenizagdo fixada em R$ 3.000,00 (trés
mil reais) é razoavel e proporcional as circunstancias do caso.

5. Bis in idem. E inadmissivel a cumulac&o entre clausula penal compensatéria e a
devolucdo das arras, dada a natureza indenizatdria destas ultimas, sob pena de
violagdo ao principio do non bis in idem (art. 418 do Cddigo Civil).

6. Sucumbéncia minima. A sucumbéncia do consumidor foi minima, considerando
que a maior parte da pretensao foi acolhida. Assim, as despesas processuais e 0s
honorarios advocaticios devem ser suportados exclusivamente pela ré, nos termos
do artigo 85, paragrafo unico, do Cédigo de Processo Civil. Recurso conhecido e
parcialmente provido para excluir da condenacdo a cumulagdo entre a multa
contratual e a devolucado das arras, determinando a apuragdo do montante em
sede de liquidagéo de sentenca.

Nas razdes do agravo interno, a agravante repisa os argumentos do recurso
especial. Argumenta, em sintese, que ndo se aplica ao caso os Obices das Sumulas 7
e 83 do STJ. Ao final, pleiteia pelo conhecimento e provimento do recurso.

Nao foram apresentadas contrarrazdes ao agravo interno.

E o relatério.

VOTO

Observo que os argumentos desenvolvidos pela agravante nao infirmam as
conclusdes adotadas na decisdo agravada, razédo pela qual o presente recurso nao
merece prosperar.

Trata-se, na origem, de acdo de rescisdao contratual cumulada com
indenizagdo por danos materiais e morais ajuizada por SERGIO DE ARAUJO em face
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de Projeto Empreendimentos Imobiliarios LTDA. e Imobiliaria Mentalize Imoveis,
narrando que adquiriu em 1/7/2018 lote localizado na Quadra 25, lote 25, no
loteamento Alta Vista Parque, com preco total de R$ 50.358,92 (cinquenta mil,
trezentos e cinquenta e oito reais e noventa e dois centavos), entrada e parcelas
discriminadas, além de corretagem. Alegou divergéncias contratuais, auséncia de
infraestrutura do loteamento e impossibilidade de construgdo, com atraso superior a
trés anos, pleiteando: rescisdo contratual, devolugéo dos valores pagos e indenizagéo
por danos materiais € morais.

A sentencga julgou parcialmente procedentes os pedidos, declarando
resolvidos os contratos e condenando a requerida a restituicdo, em parcela unica, dos
valores pagos, com corre¢cao desde cada desembolso e juros de mora de 1% ao més
desde a citagdo, e ao pagamento de R$ 3.000,00 (trés mil reais) por danos morais.

Interposta apelacéo, o Tribunal de origem deu provimento parcial ao recurso
da ré para excluir a cumulagdo entre a multa contratual e a devolugado das arras,
mantendo a rescisao por culpa do vendedor, a devolugao integral dos valores pagos
com corregao desde o desembolso e juros desde a citacdo e a condenagao por danos
morais pelo atraso significativo, fixados em R$ 3.000,00 (trés mil reais), com
sucumbéncia minima do consumidor (fls. 243-257).

Irresignada, a recorrente, ora agravante, interp0s recurso especial
suscitando, em sintese, violacao aos arts. 186 e 927 do Cadigo Civil.

Defende que ndo ha dano moral in re ipsa em mero atraso na entrega da
obra, sustentando que a condenagdao por danos morais exigiria comprovagao
especifica do prejuizo extrapatrimonial, sob pena de responsabilizagdo sem dano, em
afronta aos arts. 186 e 927 do Caodigo Civil. Afirma que o acérdao adotou presungao
indevida de dano e que a orientagao do Superior Tribunal de Justica € no sentido de
que o simples inadimplemento contratual ndo acarreta, por si s6, danos morais.

No mérito da controvérsia, entendo que o recurso ndo merece prosperar.

De fato, a respeito da existéncia de danos morais indenizaveis em casos de
atraso na entrega de imovel, a jurisprudéncia desta Corte Superior entende que, como
regra, o mero atraso nao é suficiente para caracterizar abalo moral passivel de
indenizagédo. Assim, a condenagdo ao pagamento de indenizagao por danos morais
depende da demonstragédo de violagao a direitos da personalidade, de ordem moral ou
existencial, a partir das circunstancias peculiares do caso concreto.

Nesse sentido:

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. VIOLAGAO DO ART. 489 DO CPC/2015. NAO
OCORRENCIA. FUNDAMENTOS DO ACORDAO RECORRIDO NAO
IMPUGNADOS. RAZOES RECURSAIS DISSOCIADAS DOS FUNDAMENTOS DO
JULGADO ATACADO. SUMULAS 283 E 284 DO STF. DANO MATERIAL
PRESUMIDO. LUCROS CESSANTES. RECURSO REPETITIVO. TEMA 996/STJ.
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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 tolerancia, o prejuizo do comprador € presumido, consistente
na injusta privagédo do uso do bem, a ensejar o pagamento de indenizagédo, na
forma de aluguel mensal, com base no valor locaticio de imével assemelhado, com
termo final na data da disponibilizagcdo da posse direta ao adquirente da unidade
autébnoma"(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 imével nao é
capaz, por si s6, de gerar dano moral indenizavel, sendo necessaria a
comprovacgao de circunstancias especificas que possam configurar a lesao
extrapatrimonial, como na hipétese dos autos, em que o atraso foi superior a
2 (dois) anos, ainda nao ha noticias da entrega do imével, 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) .

(...)

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

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA  OBRA. CIRCUNSTANCIAS PECULIARES. AUSENCIA.
INDENIZACAO. DANOS MORAIS. NAO CABIMENTO.

1. Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, o simples
inadimplemento contratual em razdo do atraso na entrega do imoével nao é
suficiente, por si sé, para acarretar dano moral indenizavel, sendo necessaria
a comprovacgao de circunstancias excepcionais que podem configurar lesdao
extrapatrimonial.

2. A circunstancia do atraso na entrega de imovel edificado, em si mesma,
enseja dano material a titulo de aluguel ou lucros cessantes, em valores
mensais que vao se acumulando ao longo de meses e anos até a
disponibilizagcao da unidade contratada. Ja a indenizagdo por dano moral
depende da ocorréncia de agravo a direitos da personalidade, de ordem
moral, existencial, ser demonstrado a partir de circunstancias peculiares do
caso concreto, o que nao se verificou na hipétese dos autos.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgIint no AREsp n. 1.029.890/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 7/10/2024, DJe de 11/10/2024).

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL.
ART. 1.022 DO CPC. OMISSAO. INEXISTENCIA. CIVIL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO EXCESSIVO INJUSTIFICADO NA ENTREGA. DANOS
MORAIS CONFIGURADOS. MATERIA DE FATO. REVISAO. NAO CABIMENTO.

1. O acérdao recorrido analisou todas as questbes necessarias ao deslinde da
controvérsia, ndo se configurando auséncia de fundamentagcdo na prestacao
jurisdicional.
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2. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, o mero atraso na entrega de
obra nao caracteriza, por si s6, danos morais ao adquirente, sendo cabivel,
todavia, indenizagao a esse titulo em caso de atraso excessivo e injustificado
que acarrete dano extrapatrimonial relevante.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 2.461.357/MT, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 30/9/2024, DJe de 3/10/2024).

Segundo a orientacdo adotada por esta Corte, todavia, é cabivel a
indenizacao a titulo de danos morais nas hipoteses nas quais ficar caracterizado o
atraso excessivo e injustificado na entrega do imével:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO. RECURSO
ESPECIAL. DANO MORAL DECORRENTE DE ATRASO EXCESSIVO NA
ENTREGA DE IMOVEL. PECULIARIDADES DO CASO CONCRETO.
POSSIBILIDADE DE INDENIZACAO. COBRANCA DE TAXA DE CESSAO DE
DIREITOS. ABUSIVIDADE. RESTITUICAO DEVIDA. INCIDENCIA DO CDC.
QUESTAO NAO PREQUESTIONADA. NAO CONHECIMENTO. SUMULAS 282 E
356 DO STF E 211 DO STJ.

1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, o mero atraso na entrega de
obra nao caracteriza, por si s6, danos morais ao adquirente, sendo cabivel,
todavia, indenizacao a esse titulo em caso de atraso excessivo e injustificado
que acarrete dano extrapatrimonial relevante.

2. Nao é cabivel a cobrangca da taxa de cessdo de direitos sobre o valor do
contrato prevista nas avengas elencadas na inicial, pois € desproporcional, uma
vez que nao guarda correspondéncia com nenhum servigo prestado pela
incorporadora, implicando desvantagem exagerada para o consumidor.
(REsp n. 1.947.698/MS, relator Ministro Luis Felipe Salom&o, Quarta Turma,
julgado em 8/3/2022, DJe de 7/4/2022).

3. A alegada afronta ao art. 406 do Cédigo Civil, no tocante a cumulagao de juros e
corregdo monetaria, nao foi objeto de debate na apelagédo, sendo inovagédo no
recurso, o que atrai a incidéncia dos 6bices das Sumulas 282 e 356 do STF e 211
do STJ.

4. Ausente o prequestionamento, exigido inclusive para as matérias de ordem
publica, incidem os 6bices dos enunciados n. 282 e 356 da Sumula do Supremo
Tribunal Federal. 5. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no
REsp n. 2.185.310/MA , relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma,
julgado em 12/5/2025, DJEN de 16/5/2025).

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. DANO MORAL CARACTERIZADO. ATRASO EXCESSIVO.

1. Discute-se nos autos a ocorréncia de dano moral indenizavel em razdo de
atraso na entrega de imovel.

2. Nos termos da jurisprudéncia pacifica desta corte, o simples
inadimplemento contratual em razdo do atraso na entrega do imével nao é
capaz, por si s, de gerar dano moral indenizavel, sendo necessaria a
comprovacgao de circunstancias especificas que possam configurar a lesao
extrapatrimonial. Precedentes.
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3. Hipétese em que a lesao extrapatrimonial ficou caracterizada em razao do
prazo excessivo para entrega do imoével, que no caso foi de um ano. Agravo
interno improvido.

(AgInt no AREsp n. 2.372.535/MT, relator Ministro Humberto Martins, Terceira
Turma, julgado em 16/10/2023, DJe de 18/10/2023).

Na hipétese dos autos, verifica-se que o Tribunal de origem, no acérdao
recorrido, indicou que o atraso na entrega foi de cerca de 3 (trés) anos. Com efeito,
ficou caracterizado atraso expressivo na entrega do imével, superior a 12 (doze) meses.

Por esse motivo, verifica-se que a condenagdo ao pagamento de
indenizacgdo a titulo de danos morais no valor de R$ 3.000,00 (trés mil reais), imposta
pelo Tribunal de origem, esta em conformidade com a jurisprudéncia desta Corte
Superior, razado pela qual incide a Sumula 83 do STJ ao caso.

Ademais, a alteragdo das conclusdées a que chegou o Tribunal de origem,
sobretudo no que se refere ao expressivo atraso na entrega do imovel, demandaria,
necessariamente, a revisao de fatos e provas, providéncia vedada pela Sumula 7 do
STJ.

Em face do exposto, nos termos da fundamentagao supra, nego provimento
ao agravo interno.

E como voto.
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LAIS DE MATOS CAMPOS - GO062877

AGRAVADO : SERGIO DE ARAUJO

ADVOGADOS : MARILIA MESQUITA MIRANDA - MT0232630
MARILIA MESQUITA MIRANDA - MT023263
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi (Desembargador
Convocado do TJMG), Jodo Otavio de Noronha e Raul Aradjo votaram com a Sra. Ministra
Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 01 de junho de 2026
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