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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3086559 - ES (2025/0417050-0)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE . SC2 SHOPPING MESTRE ALVARO LTDA
ADVOGADOS . RODRIGO CAMPANA TRISTAO - ES009445
DIOGO PAIVA FARIA - ES012151
AGRAVADO : RODRIGO CHAMARELLI DE CEPEDA
ADVOGADO : ALEXANDRE ANACLETO ALVES - ES018265
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
COMERCIAL. ATRASO NA ENTREGA. CLAUSULA DE TOLERANCIA.
EXCECAO DE CONTRATO NAO CUMPRIDO. INVERSAO DA
CLAUSULA PENAL (TEMA 971/STJ). DANO MORAL. REEXAME DE
FATOS E PROVAS E INTERPRETACAO CONTRATUAL. SUMULAS 5
E 7/STJ. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1. Agravo em recurso especial interposto por empresa do ramo
imobiliario, em agao voltada a extingdo do contrato por atraso na
entrega de unidade comercial, na qual o acordao reconheceu a mora
da vendedora, determinou a extingdo contratual com devolugéo de
valores, admitiu a inversao da clausula penal e fixou danos morais.

2. A questdo recursal consiste em examinar se (i) a clausula de
tolerancia de 180 dias seria abusiva no caso concreto (aplicada sem
justificativa); (ii) a entrega condicionada ao pagamento do preco
autorizaria a excegao de contrato ndo cumprido; (iii) inexisténcia de
dano moral no atraso de imovel comercial.

3. A controvérsia sobre validade e aplicagao da clausula de tolerancia,
definigdo da culpa pelo atraso e incidéncia da exceg¢ao de contrato nao
cumprido demanda interpretagdo de clausulas contratuais e reexame
do acervo fatico-probatorio, hipéteses vedadas em recurso especial
(Sumulas 5 e 7/STJ).

4. A revisao das premissas faticas que sustentam a clausula penal e a
condenacado por dano moral igualmente esbarra na vedagdo ao
reexame de provas (Sumula 7/STJ).

5. Agravo conhecido para nao conhecer do recurso especial.
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ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em
Sessao Virtual de 16/06/2026 a 22/06/2026, por unanimidade, ndo conhecer do recurso,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas B6as Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 22 de junho de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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E 7/STJ. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1. Agravo em recurso especial interposto por empresa do ramo
imobiliario, em agao voltada a extingdo do contrato por atraso na
entrega de unidade comercial, na qual o acordao reconheceu a mora
da vendedora, determinou a extingdo contratual com devolugéo de
valores, admitiu a inversao da clausula penal e fixou danos morais.

2. A questdo recursal consiste em examinar se (i) a clausula de
tolerancia de 180 dias seria abusiva no caso concreto (aplicada sem
justificativa); (ii) a entrega condicionada ao pagamento do preco
autorizaria a excegao de contrato ndao cumprido; (iii) inexisténcia de
dano moral no atraso de imovel comercial.

3. A controvérsia sobre validade e aplicagdo da clausula de toleréncia,
definigdo da culpa pelo atraso e incidéncia da exceg¢ao de contrato nao
cumprido demanda interpretacdo de clausulas contratuais e reexame
do acervo fatico-probatorio, hipéteses vedadas em recurso especial
(Sumulas 5 e 7/STJ).

4. A revisao das premissas faticas que sustentam a clausula penal e a
condenacdo por dano moral igualmente esbarra na vedagdo ao
reexame de provas (Sumula 7/STJ).

5. Agravo conhecido para nao conhecer do recurso especial.
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RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por SC2 SHOPPING
MESTRE ALVARO LTDA (SC2) contra decisdo que nao admitiu seu apelo nobre,
manejado com fundamento no art. 105, Ill, alinea a, da Constituicdo Federal, em
desfavor de acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Espirito Santo,
assim ementado:

APELACAO CIVEL ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
PRELIMINAR SUBORDINACAO TEMATICA DO RECURSO ADESIVO
AS RAZOES DO RECURSO PRINCIPAL REJEITADA MERITO
PROMESSA DE COMPRA E VENDA EFEITOS DA REVELIA E
PRAZO DE ENTREGA DO IMOVEL CERTIDAO DE HABITE-SE
INSUFICIENTE PARA COMPROVAR A ENTREGA DO BEM
AUSENCIA DE COMPROVACAO DA ENTREGA DAS CHAVES
INCONTROVERSIA QUANTO AO ATRASO NA ENTREGA DO BEM
CLAUSULA DE PRORROGACAO DA ENTREGA AUSENCIA DE
JUSTIFICATIVA ABUSIVIDADE CONSTATADA CONSTITUICAO EM
MORA  POSSIBILIDADE DE RESCISAO DO CONTRATO
DEVOLUCAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS PELO
REQUERENTE DANOS MATERIAIS IMPOSSIBILIDADE DE
FRUICAO DO IMOVEL DANO MORAL CONFIGURACAO REDUCAO
DO QUANTUM INVERSAO DA CLAUSULA PENAL POSSIBILIDADE
PRECEDENTE DO STJ EQUIPARACAO DAS PARTES COMISSAO
DE CORRETAGEM DEVER DE INFORMACAO CUMPRIMENTO
LEGALIDADE SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-IMOBILIARIA
(SAT]) ABUSIVIDADE PRECEDENTES DO STJ SUCUMBENCIA
RECIPROCA CPC/73 COMPENSACAO RECURSOS PARCIALMENTE
PROVIDOS.

1. As exigéncias do artigo 500 do CPC/73 (diploma vigente a época da
prolacdo da sentenca apelada) para a admissibilidade do recurso
adesivo consistiam na existéncia de sucumbéncia reciproca; na
interposigdo do recurso principal e sua respectiva admissdo. Como se
pode observar, o legislador ndo faz qualquer referéncia a subordinagdo
tematica do recurso adesivo ao recurso principal. A subordinagdo
havida entre o recurso adesivo e o0 recurso principal se da, tao
somente, quanto aos requisitos de admissibilidade deste, pois, em
ultima analise, ndo admitido o principal ou se dele houver desisténcia
néo sera admitido o recurso adesivo. Preliminar rejeitada.

2. Embora a construtora requerida tenha, de fato, apresentado o
habite-se do imével em questao, ndao obteve o mesmo sucesso ao
demonstrar a entrega das chaves no prazo estabelecido
contratualmente (30/01/2013), seja mediante termo de vistoria, seja
por outro documento habil a tanto, consoante determina o
contrato firmado. Por conseguinte, ainda que se pudesse afastar o
efeito da revelia no caso em apreco, é certo afirmar que persiste a
auséncia de comprovacio da entrega das chaves do imoével no
prazo estabelecido, 6nus esse que cumpria a requerida se
desincumbir.

3. Mostra-se incontroverso o atraso na entrega do imével, tendo a
requerida se limitado a sustentar que a prorrogagéo do prazo encontra
previsao na Clausula Quinta do contrato, a qual possibilita a dilagao por
180 (cento e oitenta) dias. Ocorre que a previsdo de tolerdncia sem a
necessidade de qualquer justificativa por parte da construtora se revela
manifestamente abusiva, consoante sinaliza o artigo 51, I, IV e § 1° do
Codigo de Defesa do Consumidor. Considera-se abusiva, e,
portanto, nula, a clausula contratual que prorroga o prazo de
entrega das chaves do imoével, devendo ser considerada para
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efeitos de constituicdo em mora a data originariamente
estabelecida para a entrega das chaves, qual seja, 30/01/2013.

4. Ante o descumprimento do prazo de entrega do imével pela
construtora requerida, ndo ha como impedir a rescisdo do
contrato pelo autor e, ainda, a restituigdo integral do valor pago
pelo requerente a titulo de sinal, sem que haja qualquer tipo de
retencéo.

5. Comprovado o inadimplemento da requerida quanto ao prazo
de entrega das chaves do imoével, deve esta arcar com o
pagamento de indenizagdao por danos materiais ao requerente em
razdo da impossibilidade de fruicdao do imoével durante o tempo da
mora da construtora. Deste modo, para a fixagdo do valor do dano
material a ser ressarcido, o termo inicial sera considerado como a data
do atraso na entrega do imdvel (30/01/13), até a data do dltimo
pagamento comprovado nos autos (06/06/2013), perfazendo o
montante de R$ 4.320,00 (quatro mil, trezentos e vinte reais).

6. Em situagbes como a descrita nos autos, esta Corte Estadual vem
adotando a possibilidade de condenacdo por danos morais. No caso
em aprego, considera-se excessivo o montante fixado em primeiro grau
de jurisdicdo para reparar o dano moral sofrido pelo requerente. Assim,
o valor de R$ 6.000,00 (seis mil reais) se mostra proporcional e
razoavel para compensar o abalo sofrido pelo requerente.

7. Havendo previsdo contratual quanto a incidéncia de clausula penal
moratéria apenas para o caso de inadimplemento por parte do
consumidor, o mesmo 6nus deve recair sobre o fornecedor. REsp
1.614.721/DF (recurso especial repetitivo).

8. No tocante a validade da cobranga da comissdo de corretagem, o
STJ decidiu a questdo sob a sistematica dos recursos repetitivos e
considerou valida a clausula contratual que transfere ao promitente-
comprador a obrigagéo de pagar a comisséo de corretagem, desde que
previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade
autébnoma, com o destaque do valor da comissao de corretagem (REsp
1.5699.511/SP).

9. No caso em aprego, encontram-se discriminados os valores pagos
pelos servigcos de intermediagdo de venda da unidade objeto da
presente demanda e dos Servicos de Assessoria Técnico-Imobiliaria
(SATI). Referidos contratos foram assinados um dia apds a data em
que foi firmada a promessa de compra e venda, a qual traz
discriminado o preco total do empreendimento R$ 182.020,00 - com a
indicacéo, ainda, do valor pago a titulo de sinal. Com efeito, é certo que
os valores discriminados nos autos se referem tanto a pagamentos de
Comissédo de Corretagem quanto a prestagao de Assessoria Técnico-
Imobiliaria.

10. Embora ndo possa o requerente alegar o desconhecimento das
referidas cobrangas, o STJ somente admite a legalidade do pagamento
da Comissdo de Corretagem e, ao contrario, considera abusiva a
cobranga de qualquer valor cobrado a titulo de Servico de Assessoria
Técnico-Imobiliaria (SATI). Destarte, deve ser restituido ao requerente
o valor de R$ 490,00 (quatrocentos e noventa reais), pagos pelo
Servigo de Assessoria Técnico-Imobiliaria (SATI), de forma simples.

11. Partes reciprocamente sucumbentes, o que enseja a aplicagdo do
artigo 21 do CPC/73 e, por conseguinte, a compensa¢do dos
honorérios de sucumbéncia, cujo arbitramento mantém-se em 10%
(dez por cento) sobre o valor total da condenacéo.

12. Recursos parcialmente providos. (e-STJ, fls. 509/514 - sem
destaque no original)
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Os embargos de declaragdo de SC2 SHOPPING MESTRE ALVARO LTDA
foram parcialmente providos (e-STJ, fls. 560/562). Os embargos de declaragao
subsequentes foram providos (e-STJ, fls. 582/583).

Nas razbes do agravo, SC2 apontou (1) néo incidéncia dos 6bices sumulares
(Sumulas 83, 5 e 7/STJ); (2) cabimento simultdneo de agravo interno e agravo em
recurso especial diante de decisado hibrida; (3) necessidade de controle, pelo STJ, da
correta aplicacdo do Tema 971 ao caso concreto.

Ndo houve apresentacdo de contraminuta do AREsp por RODRIGO
CHAMARELLI DE CEPEDA (RODRIGO).

E o relatério.

VOTO

O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisao recorrida. Dele conheco, portanto,
e passo ao exame do recurso especial.

Nas razdes de seu apelo nobre, interposto com fundamento na alinea a do
inciso Il do art. 105 da Constituicdo Federal, SC2 sustentou (1) validade da clausula de
tolerancia de 180 dias e ofensa dos arts. 39, V, e 51, IV, do CDC, e do art. 48, § 2° da
Lei n° 4.591/1964, ao afastar-se a tolerdncia sem necessidade de justificativa
extraordinaria; (2) aplicacéo da excegéo de contrato ndo cumprido e do art. 52 da Lei n°®
4.591/1964, afirmando ser licita a condicionante de entrega das chaves ao pagamento
do saldo devedor; (3) limitagdo da inversdo da clausula penal, com afastamento da
cumulagdo de multa de 2% com juros de 1% ao més sobre o valor do contrato, por
violagao dos arts. 407, 408, 409 e 410 do Cddigo Civil; (4) inexisténcia de dano moral
em atraso de entrega de imdovel comercial, por violagdo do art. 6°, VI, do CDC e dos
arts. 186, 927 e 944 do Cddigo Civil.

Houve apresentacao de contrarrazées por RODRIGO (e-STJ, fls. 626/637).

Sobre a alegada violagao dos arts. 407, 408, 409 e 410 do Cddigo Civil, o
Tribunal estadual negou seguimento ao recurso, em razao do Tema 971 desta Corte,
motivo pelo qual ndo sera objeto de analise na presente deciséo.

Nao conhego do recurso especial.

(1) Da violacdo dos arts. 39, V, e 51, 1V, do CDC e do art. 48, § 2°, da Lei n°
4.591/1964

Afirma SC2 que inexiste abusividade na clausula de tolerancia de 180 dias,
sendo desnecessario comprovar fatores alheios a sua atividade para fins de utilizagcéao
do prazo em questéo (e-STJ fl. 594). Pede o reconhecimento da validade da tolerancia
e improcedéncia dos pedidos fundados em atraso, pois, conforme argumenta, a
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jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica firmou-se no sentido de ser que "deve ser
reputada razoavel a clausula que prevé no maximo o lapso de 180 dias corridos de
prorrogagao para a entrega da unidade” (e-STJ fl. 596).

Defende que o acordao recorrido distanciou-se do entendimento desta Corte
ao considerar possivel a utilizagao da clausula de tolerancia apenas se o empreendedor
justificar o atraso, comprovando fato extraordinario.

Verifica-se que o acérdio recorrido decretou a resolugdo do contrato por
culpa da vendedora e determinou a restituicdo dos valores, inverteu a clausula penal
em favor do comprador e condenou a construtora ao pagamento de danos morais.

O acdrdao recorrido estabeleceu a diferenga entre a expedi¢cado do habite-se
e a efetiva entrega das chaves do imével, o que n&o foi comprovado dentro do prazo
estabelecido contratualmente (30/1/2013), por meio, por exemplo, do termo de vistoria
do imovel. Ainda, conforme o Tribunal estadual, até a data do ajuizamento da demanda
— 10/7/2013, [...] ndo ha comprovagdao de que estas haviam sido entregues pela
requerida ao requerente (e-STJ fls. 523-524).

Ainda de acordo com o decidido, SC2 se limitou a afirmar a validade da
clausula de dilacdo de prazo por 180 dias, e [...] a previsdo de tolerédncia sem a
necessidade de qualquer justificativa por parte da construtora se revela manifestamente
abusiva (e-STJ fl. 525). Em razdo disso, considerou a data original do contrato —
30/1/2013 — para a constituicdo da mora e determinou a restituicao integral do valor
pago pelo adquirente, sem retengcédo, com a resolugéo do contrato.

Extrai-se do acordao recorrido que o Tribunal estadual ndo negou
abstratamente a validade da clausula, mas reconheceu sua abusividade no caso
concreto, por auséncia de justificativa, atraindo a incidéncia do art. 51 do CDC. Rever
as condicdes contratuais e a abusividade no caso concreto encontra Obice nos
enunciados 5 e 7 da Sumula desta Corte. A propésito:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL. CLAUSULA DE TOLERANCIA. DANO MORAL. MULTA
CONTRATUAL REVERSA. RECURSO NAO CONHECIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto por empresa incorporadora contra
acoérdao do Tribunal de Justica de Minas Gerais que manteve
condenacgdo por atraso na entrega de unidade imobiliaria adquirida "na
planta". A sentenga de primeiro grau condenou a construtora ao
pagamento de multa contratual reversa, acrescida de juros e corregdo
monetaria, além de indenizagdo por danos morais no valor de R$
5.000,00.

2. O Tribunal local negou provimento a apelagédo da ré, fundamentando
que o0 prazo de tolerancia ndo afastaria a mora e que o
descumprimento contratual ensejaria a inversédo da clausula penal e a
reparacdo por danos morais. Embargos de declaragdo foram
rejeitados.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. A questdo em discussdo consiste em definir: (i) a correta
interpretagao e aplicagdo do artigo 43-A da Lei n° 4.591/64, quanto ao
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prazo de tolerancia de 180 dias para a conclusao do empreendimento
imobiliario; (ii) a incidéncia do artigo 52 da mesma lei e do artigo 476
do Cddigo Civil, quanto ao direito de reten¢do até a quitagdo integral do
preco; e (iii) os critérios para inversdo da clausula penal e configuragdo
de danos morais, conforme os Temas 970 e 971 do STJ.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

4. A clausula de tolerdncia de 180 dias para entrega do imdvel,
quando expressamente pactuada, nao é abusiva, mas sua
aplicacdao exige cumprimento do dever de informagdo e respeito
aos principios das relagcbes de consumo. O descumprimento
desses deveres gera responsabilidade civil.

5. A andlise pretendida pela recorrente sobre a cldausula de
tolerdncia demandaria reexame de fatos e provas, o que é vedado
em sede de recurso especial, conforme as Sumulas 5 e 7 do STJ.
6. A inversdo da clausula penal deve observar critérios de
razoabilidade e proporcionalidade, conforme os Temas 970 e 971 do
STJ, para evitar enriquecimento sem causa do adquirente.

7. O atraso excessivo na entrega do imoével pode configurar dano
moral, conforme jurisprudéncia do STJ, mas a revisdo do valor fixado
demandaria reexame de provas, o que é vedado pela Sumula 7 do
STU.

IV. DISPOSITIVO

Recurso especial ndo conhecido.

(REsp n. 2.138.207/MG, relator Ministro HUMBERTO MARTINS,
Terceira Turma, julgado em 20/10/2025, DJEN de 23/10/2025 -- sem
destaque no original)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. CLAUSULA DE TOLERANCIA. ABUSIVIDADE.
SUMULAS 5 E 7 DO STJ. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
LUCROS  CESSANTES. DANO  MATERIAL  PRESUMIDO.
PRECEDENTES. DANO MORAL. OCORRENCIA. SUMULA 7 DO STJ.
COBRANCA DAS DESPESAS DE CONDOMINIO ANTERIORES A
IMISSAO NA POSSE. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 83 DO STJ.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Para desconstituir a convic¢do formada pelas instancias
ordindrias a respeito da abusividade da clausula de tolerdancia
estabelecida no contrato, far-se-ia necessario incursionar no
substrato fatico-probatério dos autos, bem como na interpretagcdao
de clausula contratual, o que é defeso a este Tribunal nesta
instdncia especial, conforme se depreende do teor dos
Enunciados sumulares n. 5e 7 do STJ.

2. "Nos termos da jurisprudéncia do STJ, o atraso na entrega do imovel
enseja pagamento de indenizagdo por lucros cessantes durante o
periodo de mora do promitente vendedor, sendo presumido o prejuizo
do promitente comprador” (EREsp 1341138/SP, Rel. Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado em 09/05/2018, DJe
22/05/2018).

3. No caso concreto, o Tribunal de origem concluiu que o atraso
verificado provocou mais que mero dissabor, sendo devida a
indenizacdo por danos morais. Rever o entendimento do acérdao
recorrido, ensejaria o0 reexame do conjunto fatico-probatério da
demanda, providéncia vedada em sede de recurso especial, ante a
Sumula 7 do Superior Tribunal de Justica.

4. A efetiva posse do imével, com a entrega das chaves, define o
momento a partir do qual surge para o condbémino a obrigagcdo de
efetuar o pagamento das despesas condominiais. Precedentes.

5. Agravo interno ndo provido.

(AgIint no REsp n. 1.848.775/RO, relator Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, Quarta Turma, julgado em 23/2/2021, DJe de 3/3/2021 -
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sem destaque no original)

(2) Da violacdo do art. 476 do CC e ao art. 52 da Lei n°® 4.591/1964

Sustenta SC2 que o acordao recorrido, a despeito de reconhecer a
expedicdo do HABITE-SE aos 27/12/2012, antes do prazo originario da entrega do
empreendimento (30/1/2013), fundamentou que a construtora, para se eximir da
responsabilidade, deveria comprovar a efetiva entrega das chaves ao comprador antes
de expirado o prazo contratual. Por outro lado, o Tribunal estadual também reconheceu
que RODRIGO realizou o pagamento apenas do sinal do negdcio.

Defende que concluiu as obras do empreendimento aos 27/12/12, dentro do
prazo originariamente previsto na promessa de compra e venda (30/1/2013), sem uso
da toleréncia, ao passo que o comprador, em seguida, simplesmente n&o deu
cumprimento a sua contraprestagcado de pagar o pregco do imovel, vindo a ajuizar a agao
na origem aos 10/7/2013, ou seja, ante mesmo de esgotado o prazo de tolerancia
previsto no contrato.

Assim, incidiria a excecao do contrato ndo cumprido, prevista no art. 476 do
CC, bem como o art. 52 da Lei n° 4.591/1964, que condiciona a imissao na posse do
adquirente de imoével ao cumprimento de suas obrigagdes contratuais.

Conforme o acordao recorrido, a certiddo de “habite-se” ndo comprova a
entrega das chaves nem a imissdo na posse, o que torna SC2 inadimplente. Alias,
constou do acérdéao recorrido que até a data da propositura da agao, em julho de 2013,
nao havia comprovagdo de que as chaves haviam sido entregues. Além disso,
considerou nula a clausula que permite a prorrogagao automatica do vencimento do
contrato — consoante explicitado no topico anterior.

Portanto, o acérdao recorrido concluiu pela inadimpléncia da SC2, antes
mesmo da discussao sobre saldo, o que afasta a exceg¢do do contrato ndo cumprido.
Mais uma vez, a pretensdo encontra impedimento na Sumula 7, pois ndo € possivel
alterar a conclusao sobre a culpa da construtora sem reanalisar todas as provas do
processo. Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RITO COMUM. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. REEXAME. SUMULA 7/STJ. DEVOLUCAO
INTEGRAL DA QUANTIA PAGA PELO CONTRATANTE. SUMULA
543/STJ. LUCROS CESSANTES. NECESSIDADE DE
COMPROVACAO. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA, EM NOVO
JULGAMENTO, CONHECER DO AGRAVO E DAR PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. Na espécie, o Tribunal de origem, a luz das provas dos autos,
reconheceu que a culpa pelo desfazimento do compromisso de
compra e venda foi da construtora, em razdo do atraso excessivo
na entrega do imével. A reforma desse entendimento demandaria
o reexame das provas dos autos, providéncia inviavel em sede de
recurso especial, a teor do que dispée a Sumula 7 deste Pretorio.
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2. Na forma da Sdmula 543/STJ, "[n]a hipdtese de resolugdo de
contrato de promessa de compra e venda de imovel submetido ao
Cddigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo
das parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em
caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou
parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao
desfazimento”.

3. Nos autos do REsp 2.015.374/SP, a Quarta Turma do STJ definiu
que, na hipdtese de imével ndo edificado, o atraso na entrega do bem
por culpa da construtora ndo gera lucros cessantes automaticos, de
modo que compete ao autor a prova da ocorréncia desse tipo de dano.
4. Agravo interno provido para, em novo julgamento, conhecer do
agravo e dar parcial provimento ao recurso especial.

(Agint no AREsp n. 2.504.725/MT, relator Ministro RAUL ARAUJO,
Quarta Turma, julgado em 17/6/2024, DJe de 27/6/2024 - sem
destaque no original)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
INDENIZATORIA POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. CONTRATO
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA.
MORA INJUSTIFICADA DAS RES. SUMULA 7 DO STJ.
RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS. SUMULA 543 DO STJ.
CERCA DE 1 ANO E 7 MESES DE ATRASO. DANO MORAL
CONFIGURADO. SUMULA 7 DO STJ.

1. No presente caso, o acolhimento da pretensao recursal, para
afastar a culpa da construtora pelo atraso na entrega do imdvel,
demandaria a alteracdo das premissas fatico-probatdrias
estabelecidas pelo acdrdao recorrido, com o revolvimento das
provas carreadas aos autos, o que é vedado em sede de recurso
especial, nos termos do enunciado da Sumula 7 do STJ.

2. De acordo com o entendimento sumulado desta Corte, "na hipotese
de resolugéo de contrato de promessa de compra e venda de imovel
submetido ao Cbdigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a
imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador -
infegralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor" (Sumula 543/STJ).

3. No caso concreto, o Tribunal de origem analisou as provas dos autos
para concluir pela existéncia de danos morais, decorrentes de longo
atraso na entrega da unidade imobiliaria. Alterar esse entendimento
demandaria o reexame dos fatos que informaram a causa, vedado em
recurso especial.

4. Agravo interno ngo provido.

(Agint no AREsp n. 2.083.056/RJ, relator Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, Quarta Turma, julgado em 9/8/2022, DJe de 16/8/2022 -
sem destaque no original)

(3) Da violacdo do art. 6°, VI, do CDC e dos arts. 186, 927 e 944 do CC

Argumenta SC2 que, ausentes circunstancias excepcionais para dano moral;
mera frustracdo de expectativa em imovel comercial ndo configura violagao de direito
da personalidade (e-STJ, fls. 613/615).

No entanto, o Tribunal estadual, ao fixar os danos morais, pontuou
particularidades do caso concreto, como frustragao comprovada de atividade
profissional, reorganizagao patrimonial (venda de outro imével) e investimento
prévio na instalagao do consultério (e-STJ fl. 527).
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Rever as conclusdes do acordao recorrido encontra ébice no enunciado 7 da
Sumula desta Corte, conforme jurisprudéncia dominante:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO INDENIZATORIA. ATRASO EM OBRAS DE
INFRAESTRUTURA. ALEGACAO DE VIOLACAO AOS ARTS. 489 E
1.022 DO CPC/2015. OMISSAO INEXISTENTE. REEXAME DE FATOS
E PROVAS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ. AGRAVO NAO
CONHECIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu
recurso especial fundado na alegacao de violagdo aos arts. 489, § 1¢
I, e 1.022, Il, do CPC/2015, em acao indenizatbria por atraso em
obras de infraestrutura de loteamento. A parte recorrente sustentou
omissdes no acorddo estadual, buscando a anulagédo do julgado para
novo exame das matérias suscitadas em embargos de declaragao.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha duas questbes em discussao:

(i) definir se houve negativa de prestacgao jurisdicional pela auséncia de
andlise de pontos relevantes suscitados em embargos de declaragdo;
(i) verificar se o exame das matérias deduzidas no recurso especial
demandaria reexame de fatos e provas, hipotese vedada pela Stumula
7 do STJU.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

3. O ¢rgéo julgador estadual enfrentou de forma fundamentada as
questbes submetidas, inexistindo omissdo ou negativa de prestagdo
jurisdicional, o que afasta a alegada violagdo aos arts. 489 e 1.022 do
CPC/2015.

4. A revisdo das conclusées adotadas pelo tribunal de origem
demandaria o reexame de fatos e provas e a interpretagcao de
clausulas contratuais, providéncias inviaveis em recurso especial,
nos termos das Sumulas 5 e 7 do STJ.

5. A mera transcricdo de dispositivos legais e sumulas,
desacompanhada da demonstragdo concreta de como a anélise
recursal prescindiria da reapreciac¢éo fatica, ndo configura impugnacao
especifica apta a superar os obices de admissibilidade.

6. A jurisprudéncia pacifica do STJ reafirma que o inadimplemento
contratual, consistente em atraso na entrega de imoével, ndo gera,
por si s6, dano moral indenizavel, sendo necessdria a
comprovagdo de circunstancias excepcionais, cujo exame
igualmente demanda incursao no acervo probatério.

IV. DISPOSITIVO

7. Agravo n&o conhecido.

(AREsp n. 2.953.407/PB, relatora Ministra DANIELA TEIXEIRA,
Terceira Turma, julgado em 10/11/2025, DJEN de 13/11/2025 - sem
destaque no original)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO
NA ENTREGA DE IMOVEL. DANO MORAL. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. SUMULA 7 DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. PREJUDICIALIDADE. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. O Tribunal de origem, com base no conjunto fatico-probatério,
concluiu pela existéncia de dano moral em razdo do excessivo atraso
na entrega do imoével (16 meses), o que extrapolou o mero
inadimplemento contratual.

2. A pretensao de afastar a condenag¢do por danos morais, sob a
alegacao de que o dano nao é presumido, demandaria o reexame
das circunstancias faticas que levaram a concluséao do Tribunal de
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origem, providéncia vedada em recurso especial, nos termos da
Sumula 7 do Superior Tribunal de Justica.

3. A incidéncia da Sumula 7 do Superior Tribunal de Justica impede o
conhecimento do recurso especial tanto pela alinea a quanto pela
alinea c do permissivo constitucional.

4. Agravo em recurso especial desprovido.

(AREsp n. 3.025.441/RS, relator Ministro MOURA RIBEIRO, Terceira
Turma, julgado em 9/2/2026, DJEN de 18/2/2026 - sem destaque no
original)

Ademais, o entendimento adotado n&o destoa dos julgados desta Corte, que
exige circunstancias excepcionais além do mero inadimplemento para a caracterizagao
dos danos morais:

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO NA ENTREGA. LEGITIMIDADE PASSIVA. CASO FORTUITO
OU FORCA MAIOR. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. DANO MORAL.
LUCROS CESSANTES. ACORDAO ESTADUAL EM CONSONANCIA
COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA 83 DO STJ. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é no sentido de que
é solidaria a responsabilidade entre os fornecedores constantes da
cadeia de produgéo ou de prestagéo de servigos. Precedentes.
Incidéncia da Sumula 83/STJ.

2. A alegacdo de caso fortuito ou forga maior, sem demonstragdo
concreta do nexo causal com o atraso, ndo afasta a responsabilidade
da construtora, sendo que a revisdo dessa conclusdo esbarra no obice
da Samula 7/STJ.

3. O simples inadimplemento contratual em razao do atraso na
entrega do imoével ndo é capaz, por si s6, de gerar dano moral
indenizavel, sendo necessdria a comprovacao de circunstincias
especificas que possam configurar a lesdo extrapatrimonial, como
na hipoétese dos autos, em que o atraso na entrega do imoével foi
de aproximadamente 1 (um) ano e 7 (sete) meses apos o prazo de
toleréncia.

4. O valor fixado a titulo de danos morais (R$ 6.000,00) foi considerado
proporcional e adequado, ndo configurando hipétese excepcional que
justifique sua revisdo em sede de recurso especial.

5. "Nos termos da jurisprudéncia do STJ, o atfraso na entrega do imével
enseja pagamento de indenizagdo por lucros cessantes durante o
periodo de mora do promitente vendedor, sendo presumido o prejuizo
do promitente comprador" (Agint no AREsp 1.020.223/AM, Rel.
Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, DJe de 23/11/2017).

6. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.
(AREsp n. 3.184.319/MT, relator Ministro RAUL ARAUJO, Quarta
Turma, julgado em 22/4/2026, DJEN de 30/4/2026 - sem destaque no
original)

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ALEGACAO DE VIOLACAO DE ARTIGOS DO CODIGO CIVIL E DO
CDC. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. DANO MORAL. REVISAO DE FATOS E
PROVAS. RECURSO NAO CONHECIDO.

|. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu
0 recurso especial com fundamento nas Sumulas 282 e 356 do STF e
5e7do STJ.
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2. A parte agravante sustenta que o recurso especial preenche os
requisitos necessarios ao seu conhecimento e provimento, alegando
que os dispositivos legais apontados como violados foram enfrentados
pelo Tribunal de origem e que ndo seria necessario o revolvimento de
fatos e provas.

Il. Questédo em discussao

3. A questao em discussao consiste em saber se 0 recurso especial
pode ser conhecido, considerando: (i) a auséncia de
prequestionamento dos dispositivos legais indicados como violados; e
(i) a necessidade de reexame de fatos e provas para analise da
controvérsia.

Ill. Razbes de decidir

4. O prequestionamento, ainda que implicito, exige que o acérdao
recorrido tenha tratado expressamente das teses juridicas relacionadas
aos dispositivos legais indicados como violados. No caso, ndo houve
pronunciamento sobre as matérias suscitadas, o que atrai a incidéncia
das Sumulas 282 e 356 do STF.

5. A anélise da controvérsia demandaria o revolvimento do acervo
fatico-probatério, o que é vedado em sede de recurso especial,
conforme a Sumula 7 do STJ.

6. A fungdo uniformizadora do recurso especial ndo permite sua
utilizacdo para reexame de fatos e provas, sendo necessario que a
parte recorrente demonstre objetivamente que a andélise fatica
estabilizada no acérddo recorrido se enquadra em outra moldura
juridica, o que ndo ocorreu no caso.

7. A jurisprudéncia do STJ é pacifica no sentido de que o mero
inadimplemento contratual ndo gera, por si s6, dano moral
indenizdvel, salvo em casos de atraso excessivo ou
circunstancias _especificas, como no caso dos autos, em que o
Tribunal local considerou excessivo o atraso de praticamente dois
anos.

IV. Dispositivo

8. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial.

(AREsp n. 2.984.447/RS, relatora Ministra DANIELA TEIXEIRA,
Terceira Turma, julgado em 17/11/2025, DJEN de 24/11/2025 - sem
destaque no original)

Ante o exposto, conhego do agravo em recurso especial para NAO
CONHECER do recurso especial.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de RODRIGO, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

E como voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
16/06/2026 a 22/06/2026, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo
Villas Bbas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.

Brasilia, 22 de junho de 2026
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