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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3099298 - BA(2025/0436838-3)

RELATOR
AGRAVANTE

ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: JHSF SALVADOR EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES
LTDA

: BRUNO DE ALMEIDA MAIA - BA018921
TAMARA BARBOSA SAO PAULO - BA047737

: ADEILMA ALMEIDA VALLAS

: ANDREA VALENTE MONTEIRO

: EDISON DE CARVALHO GOMES

: EUGENIO AGUIAR RIBEIRO

: NADIEJDA LEITE DE OLIVEIRA RIBEIRO

: MARCUS PAULO FONTES CALHEIRA

: BARTIRA MARTINS MANDARINO CALHEIRA

: SERGIO EDUARDO CAMPOS AMARAL

: GISELLE DE BRITO SILVA

: ANDREW CHRISTOPHER VALLAS

: MARCELO LINHARES - BA016111
JOAQUIM GONGALVES MAGALHAES JUNIOR - BA060991
LUIS SERGIO BARBOSA VASCONCELOS - BA017419

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL EM COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
ARTS. 489 E 1.022 DO CPC. NAO OCORRENCIA. TEMA 971/STJ.
INVERSAO DA CLAUSULA PENAL EM CONTRATOS DE ADESAO.
ARBITRAMENTO INDENIZATORIO. SUBSTITUICAO DE
INDEXADOR APOS PRAZO DE TOLERANCIA. REEXAME FATICO-
PROBATORIO E INTERPRETACAO DE CLAUSULAS. SUMULAS 7
E 5/STJ. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE
SIMILITUDE FATICA. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM
PARTE E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu
apelo nobre em agéo indenizatéria por atraso na entrega de imovel,
envolvendo clausula penal contratual, danos morais e atualizacdo do
saldo devedor.
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2. O objetivo recursal é decidir se (i) ha negativa de prestagcao
jurisdicional por falta de enfrentamento dos Temas 970 e 971/STJ e
da limitagdo da clausula penal; (ii) a inversdo da clausula penal e os
parametros de indenizagao violam os arts. 186, 187, 188, 402 e 927
do CC; (iii) ha dissidio jurisprudencial sobre danos morais e sobre o
parametro da clausula penal.

3. A prestacgao jurisdicional esta entregue de forma adequada quando
o Tribunal estadual enfrenta, de modo direto, a aplicacdo do
Tema 971/STJ , explicita o arbitramento indenizatério e afasta a tese
de dano moral automatico com fundamentacao vinculada ao caso.
Nao se configura ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC.

4. Em contratos de adesao com clausula penal unilateral, aplica-se a
simetria do Tema 971/STJ, com conversdao das obrigagcdes em
dinheiro por arbitramento. A revisdo do percentual de 0,5% ao més,
dos juros e dos indices de corregcdo, bem como da substituicdo do
indexador apés a clausula de tolerancia, demanda reexame de provas
e interpretacdo contratual, o que atrai os ébices das Sumulas 7 e
5/STJ.

5. A alegada divergéncia jurisprudencial ndo se caracteriza sem
similitude fatica, sobretudo quando o acérdao recorrido reconhece
circunstancias concretas que extrapolam o mero atraso, inviabilizando
o cotejo analitico exigido pela alinea c.

6. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e,
nessa extensao, negar-lhe provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que s&o partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessédo Virtual de 28/04/2026 a 04/05/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente
do recurso, mas |he negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura
Ribeiro.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas B6éas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 04 de maio de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL EM COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
ARTS. 489 E 1.022 DO CPC. NAO OCORRENCIA. TEMA 971/STJ.
INVERSAO DA CLAUSULA PENAL EM CONTRATOS DE ADESAO.
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INDEXADOR APOS PRAZO DE TOLERANCIA. REEXAME FATICO-
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1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu
apelo nobre em agéo indenizatéria por atraso na entrega de imovel,
envolvendo clausula penal contratual, danos morais e atualizacdo do
saldo devedor.
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2. O objetivo recursal é decidir se (i) ha negativa de prestagcao
jurisdicional por falta de enfrentamento dos Temas 970 e 971/STJ e
da limitagdo da clausula penal; (ii) a inversdo da clausula penal e os
parametros de indenizagao violam os arts. 186, 187, 188, 402 e 927
do CC; (iii) ha dissidio jurisprudencial sobre danos morais e sobre o
parametro da clausula penal.

3. A prestacgao jurisdicional esta entregue de forma adequada quando
o Tribunal estadual enfrenta, de modo direto, a aplicacdo do
Tema 971/STJ , explicita o arbitramento indenizatério e afasta a tese
de dano moral automatico com fundamentacao vinculada ao caso.
Nao se configura ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC.

4. Em contratos de adesao com clausula penal unilateral, aplica-se a
simetria do Tema 971/STJ, com conversdao das obrigagcdes em
dinheiro por arbitramento. A revisdo do percentual de 0,5% ao més,
dos juros e dos indices de corregcdo, bem como da substituicdo do
indexador apés a clausula de tolerancia, demanda reexame de provas
e interpretacdo contratual, o que atrai os ébices das Sumulas 7 e
5/STJ.

5. A alegada divergéncia jurisprudencial ndo se caracteriza sem
similitude fatica, sobretudo quando o acérdao recorrido reconhece
circunstancias concretas que extrapolam o mero atraso, inviabilizando
o cotejo analitico exigido pela alinea c.

6. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e,
nessa extensao, negar-lhe provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por JHSF SALVADOR
EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES LTDA (JHSF) contra decisdo que no
admitiu seu apelo nobre manejado com fundamento no art. 105, lll, alineas a e c, da
Constituicdo Federal contra acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado da
Bahia, assim ementado:

APELACAO CIVEL. CIVIL E PROCESSO CIVIL. ACAO ORDINARIA.
INDENIZATORIA. INSTRUMENTO PARTICULAR DE
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESPONSABILIDADE
DOS FORNECEDORES. ATRASO INJUSTIFICADO VERIFICADO,
CONSIDERADA A TOLERANCIA DE 180 DIAS E OS ADITIVOS
CONTRATUAIS. TAXAS CONDOMINAIS E IPTU.
RESPONSABILIDADE DA PROMITENTE-VENDEDORA DURANTE O
PERIODO DA MORA. SUBSTITUICAO DO INDEXADOR DO SALDO
DEVEDOR. INVERSAO DA CLAUSULA PENAL. TEMAS 970 E 971
STJ. DANOS MORAIS. CONFIGURADOS. VALOR QUE NAO SE
AFIGURA EXORBITANTE. ONUS SUCUMBENCIAIS. SENTENCA
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MODIFICADA. APELO PARCIALMENTE PROVIDO.

1 - Mora contratual. Responsabilidade Civil da Ré. Demonstrado a
extrapolagéo do prazo de entrega do imével devidamente ajustado no
contrato, considerada a clausula de tolerancia de 180 (cento e oitenta)
dias e os aditivos contratuais, possivel a condenacdo da parte ré ao
pagamento dos prejuizos materiais € morais sentidos com a mora.
Fatores externos, como escassez de mao-de obra, de material de
construgdo, greve ou embargo da obra, nenhuma relagdo tém com
caso fortuito ou forgca maior, relacionando-se com o0s riscos do
empreendimento, ndo podendo, assim, a empreendedora, dividir
esses riscos com o promitente comprador.

2 - No caso, conforme apontado pelo apelante, o Juizo de origem ndo
observou o aditivo contratual dos autores Eugénio e Nadiedja. Da
analise dos autos, constato que referido aditivo (ID 57591734)
postergou o prazo de constru¢do para 30/11/2013, o que estenderia o
prazo de entrega para 29/05/2014, tendo em vista a previsdo de
clausula de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias do contrato firmado
entre as partes (Clausula 9.1.1-ID 57591568). Assim, considerando
que o alvara de habite-se foi expedido em 19/09/2013, deve ser
excluida a condenacédo dos autores Eugénio e Nadiedja.

3 - A clausula contratual que atribui ao consumidor a responsabilidade
pelo pagamento do IPTU e das taxas condominiais
independentemente de sua imissdo na posse do imoével, considera-se
abusiva, o que deve ser reconhecido, apenas, a partir da entrega das
chaves, conforme precedentes do STJ.

4 - Inverséo Da Clausula Penal - O Superior Tribunal de Justi¢a julgou
0 REsp relativo ao TEMA 971(REsp 1614721/DF), definindo-se, no
que tange a reversdo de clausula penal estipulada em favor da
contratada, o seguinte entendimento: No contrato de adeséo firmado
entre o comprador e a construtora/incorporadora, havendo previsao de
clausula penal apenas para o inadimplemento do adquirente, devera
ela ser considerada para a fixacdo da indenizagcdo pelo
inadimplemento do vendedor. As obrigagbes heterogéneas
(obrigagbes de fazer e de dar) serdo convertidas em dinheiro, por
arbitramento judicial. Quando for o caso, a questéo deve ser dirimida
por arbitramento judicial, sequndo decidiu a Corte Cidada, tal como
realizado pelo magistrado de origem.

5 - Substituicdo do Indexador do Saldo Devedor. O Superior Tribunal
de Justica entende que o indice Nacional da Construgdo Civil - cuja
variagdo geralmente supera a variacdo do custo de vida médio da
populagéo, por indice que melhor reflita a variagdo da inflagéo -, deve
ser aplicado até a data prevista para a entrega da obra — acrescida da
clausula de toleréncia, ja tendo diversas vezes reconhecido a sua
legalidade -, ao passo em que, apds a incidéncia da referida clausula,
deve o valor ser atualizado por indice menos gravoso ao consumidor.

6 - Indenizacdo por Danos Morais. Os apelados vivenciaram angustia
e inseguranga em relagdo ao efetivo cumprimento da obrigagédo pela
parte ré, capazes de configurar o dano moral alegado, uma vez que
ndo constituem um mero dissabor da vida moderna. Valor
indenizatério, R$ 10.000,00 (dez mil reais), que ndo se apresenta
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elevado a ponto de importar em enriquecimento ilicito da vitima,
estando alias, abaixo da média verificada em precedentes
jurisprudenciais analogos a este.

7 - Onus sucumbencial. Em relagdo aos autores Edison de Carvalho
Gomes, Marcus Paulo Fontes Calheira, Bartira Martins Mandarino
Calheira, Sérgio Eduardo Campos Amaral e Giselle de Brito Silva
Campos Amaral se verifica a sucumbéncia minima, razdo pelo qual
ndo ha que se falar em condenacdo de custas e honorarios
advocaticios, nos termos do art. 86, paragrafo unico, do CPC. Todavia,
considerando o acolhimento da preliminar de ilegitimidade ativa dos
autores Adeilma Almeida Vallas, Andrew Christopher Vallas e Andrea
Valente Monteiro pelo Juizo de origem, bem como a exclusdo da
condenagcdo em relagdo aos autores Eugénio Aguiar Ribeiro e
Nadiejda Leite de Oliveira neste acdrddo, necessaria a redistribuicao
dos 6nus sucumbenciais. Nesse contexto, os autores Adeilma Almeida
Vallas, Andrew Christopher Vallas, Andrea Valente Monteiro, Eugénio
Aguiar Ribeiro e Nadiejda Leite de Oliveira Ribeiro devem arcar com o
pagamento de 5/10 das custas processuais (1/10 cada) e honorarios
sucumbenciais no importe de 10% sobre o valor da causa (1/10 cada).
E, em consonéncia com as diretrizes tracadas para o arbitramento dos
honorarios advocaticios de sucumbéncia insertas no art. 85, do CPC,
o réu deve arcar com o pagamento de 5/10 do valor das custas
processuais e honorarios sucumbenciais no importe de 10% sobre o
valor da condenacgéo.

9 — Recurso parcialmente provido. Sentenca modificada para afastar a
condenacgéo da clausula penal, do recalculo do saldo devedor e da
indenizagcdo por danos morais dos autores Eugénio Aguiar Ribeiro e
Nadiejda Leite de Oliveira Ribeiro, bem como para redistribuir os énus
sucumbenciais, nos termos do voto relator.

Os embargos de declaragéo de JHSF foram rejeitados.

Nas razdes do agravo, JHSF apontou (1) negativa de prestacgéao jurisdicional,
com violagdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC, sustentando insuficiéncia da
fundamentagcdo do acordao; (2) superagao dos Obices aplicados na decisédo de
inadmissibilidade; (3) dissidio jurisprudencial com demonstracdo de similitude fatica e
cotejo analitico.

Houve apresentacdo de contraminuta por ADEILMA ALMEIDA VALLAS,
ANDREA VALENTE MONTEIRO, EDISON DE CARVALHO GOMES, EUGENIO
AGUIAR RIBEIRO, MARCUS PAULO FONTES CALHEIRA, NADIEJDA LEITE DE
OLIVEIRA RIBEIRO, BARTIRA MARTINS MANDARINO CALHEIRA, SERGIO
EDUARDO CAMPOS AMARAL, GISELLE DE BRITO SILVA e ANDREW
CHRISTOPHER VALLAS (ADEILMA e outros), defendendo a manutencdo da
inadmissao por auséncia de violagao de lei federal, deficiéncia dialética e consonancia
com os Temas repetitivos.

E o relatério.
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VOTO

O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisao recorrida.

CONHECO, portanto, do agravo e passo ao exame do recurso especial.

Nas razdes de seu apelo nobre, interposto com fundamento nas alineas ae ¢
do inciso lll do art. 105 da Constituicdo Federal (CF), JHSF apontou (1) negativa de
prestagao jurisdicional por violagdo dos arts. 1.022, II, e 489, § 1°, do CPC, afirmando
omissao do Colegiado acerca da aplicabilidade do Tema 971 do STJ e da limitagdo da
clausula penal a equivaléncia locativa; (2) violagao dos arts. 186, 187, 188, 402 e 927
do CC, sustentando que a inversdo da clausula penal e os parametros adotados
geraram condenagdo excessiva e dissociada do dano; (3) existéncia de dissidio
jurisprudencial sobre a configuracdo de danos morais em atraso de obra e sobre o
parametro da clausula penal, com cotejo analitico de julgados.

Houve apresentagdao de contrarrazbées por ADEILMA e outros pugnando
pela manutencao do acérdao e rechagcando a alegada violagéo legal e o dissidio.

O recurso ndo comporta provimento.

(1) Da alegada negativa de prestacéao jurisdicional (arts. 1.022, I, e 489, §
1°, do CPC), por suposta omissdo acerca do Tema 971/STJ e da limitagdo da clausula
penal a equivaléncia locativa

JHSF alegou que o Colegiado teria omitido enfrentamento especifico sobre
a aplicabilidade e a extensdo dos Temas 970 e 971/STJ, em especial acerca da
limitacdo da clausula penal ao parametro locaticio, e que nao teria fundamentado
adequadamente a condenagao por danos morais, configurando negativa de prestagao
jurisdicional.

Contudo, o recurso nio prevalece.

O acérdao integrativo rejeitou os embargos declaratérios afirmando, de
modo direto e circunstanciado, que n&o havia condenagao de inversdo de clausula
penal de 1% (um por cento) ao més e que a solugdo se ancorou precisamente no
Tema 971/STJ , com arbitramento da indenizagao pelo periodo de mora e vedacgao de
enriquecimento sem causa, mantendo-se o parametro de 0,5% ao més sobre o prego
do imovel, correcéo pelo INCC, e juros moratérios de 1% ao més a partir da citagéo.

Essa passagem foi transcrita no préprio voto integrativo e demonstra, sem
margem a duvida, a apreciagdo dos pontos centrais suscitados nos embargos (e-STJ,
fls. 1.360-1.362 e 1.368-1.370).
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Além disso, o Colegiado explicitou que os apelados vivenciaram angustia e
inseguranca em relagcdo ao efetivo cumprimento da obrigagdo pela parte ré, capazes
de configurar o dano moral alegado, afastando o enquadramento como mero dissabor
da vida moderna, e, portanto, enfrentando a tese de dano moral automatico, com
fundamentacgéao prépria do caso concreto (e-STJ, fls. 1.356/1.357 e 1.370/1.371).

Ao final, registrou, de forma expressa, a inexisténcia de omissao,
contradi¢gdo, obscuridade ou erro material, repelindo a tentativa de reabrir o mérito
pelos embargos.

Nessas condigdes, o acordao embargado apreciou os Temas 970 e 971/STJ,
explicou a técnica de arbitramento e justificou o parametro aplicado, bem como expbs
a base fatica e juridica para a manutengao dos danos morais. O inconformismo da
parte ndo transmudou-se em vicio apto a integrar o julgado.

A jurisprudéncia desta Corte € pacifica no sentido de que ndo ha ofensa aos
arts. 489 e 1.022 do CPC quando o Tribunal de origem, embora em sentido contrario
aos interesses da parte, decide a controvérsia de forma integral e fundamentada. O
julgador ndo esta obrigado a responder a todas as questdes suscitadas pelas partes,
quando ja tiver encontrado motivo suficiente para proferir a deciséo.

Nesse sentido, os seguintes precedentes:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL
E CIVIL. ACAO DE INDENIZACAO. INEXISTENCIA DE VIOLACAO
AOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. ACORDAO DEVIDAMENTE
FUNDAMENTADO. OFENSA AOS ARTS. 14, § 3° E 28 DO CDC E
AOS ARTS. 50 E 393 DO CODIGO CIVIL. REEXAME DE MATERIA
FATICO-PROBATORIA. SUMULA 7/STJ. ENTREGA DE OBRA.
ATRASO EXCESSIVO. DANOS MORAIS CONFIGURADOS.
SUMULA 83/STJ. AGRAVO DESPROVIDO. 1. Ndo hé ofensa aos
arts. 489 e 1.022 do CPC/2015, uma vez que o acordao recorrido
adotou fundamentacado suficiente decidindo integralmente a
controvérsia. E indevido conjecturar-se a existéncia de omissao,
obscuridade ou contradi¢cao no julgado apenas porque decidido
em desconformidade com os interesses da parte. 2. [...]. 5. Agravo
interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp n. 1.897.935/RJ, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 20/5/2024, DJe de 4/6/2024)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL ?
ACAO DE COBRANCA ? DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA
PARTE DEMANDADA. 1. Nao ha falar em ofensa ao art. 1022 do
CPC/15, porquanto todas as questdoes fundamentais ao deslinde
da controvérsia foram apreciadas pelo Tribunal a quo, sendo que
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nao caracteriza omissao ou falta de fundamentacdo a mera
decisdo contrdria ao interesse da parte, tal como na hipétese dos
autos. 2. [...]. 4. Agravo interno desprovido.

(AgInt no AREsp n. 2.058.313/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 27/6/2022, DJe de 30/6/2022)

Afasta-se, pois, a alegada violagao dos arts. 1.022 e 489 do CPC.

(2) Da suposta violagdo dos arts. 186, 187, 188, 402 e 927 do CC, por
condenacgao “excessiva’ decorrente da inversdo da clausula penal e dos parédmetros
adotados

JHSF sustentou que a inversdo da clausula penal e os critérios fixados
teriam produzido condenacéo dissociada do dano e “excessiva”, vulnerando os arts.
186, 187, 188, 402 e 927 do Cddigo Civil.

Todavia, melhor sorte ndo se reserva ao recurso.

O acordéao aplicou, de maneira explicita, a tese repetitiva do Tema 971/STJ,
reconhecendo a abusividade de clausula penal unilateral e determinando a simetria
mediante conversdo das obrigacbes heterogéneas em dinheiro por arbitramento
judicial, precisamente para evitar enriquecimento sem causa do adquirente.

Nessa linha, confirmou-se o arbitramento em 0,5% ao més sobre o preco do
imovel, correcao pelo INCC e juros de 1% ao més, solugdo que o voto vinculou ao
equilibrio da avenga e ao carater indenizatério do periodo de mora, vedando
cumulagao indevida com lucros cessantes (e-STJ, fls. 1.320-1.321 e 1.360-1.362).

O Colegiado, ainda, tratou da substituicdo do indexador do saldo devedor
apos o prazo de tolerancia, seguindo precedentes do Superior Tribunal de Justi¢a para
mitigar a onerosidade excessiva ao consumidor com a adog¢do de indice mais
adequado (IPCA), sem suprimir corregdo monetaria durante a constru¢do, justamente
para preservar a equivaléncia econdmica das prestagdes (e-STJ, fls. 1.321/1.322).

Revisar, em esfera especial, a quantificacdo da indenizagédo arbitrada em
consonancia com o Tema 971/STJ, o parametro de 0,5% ao més e os indices de
atualizacao e juros selecionados pelo Tribunal estadual reclamaria reexame do
contexto fatico-probatério e interpretagdo de clausulas contratuais, providéncias
obstadas, respectivamente, pelas Sumulas 7 e 5/STJ.

A jurisprudéncia desta Corte é firme ao aplicar os referidos dbices em casos
analogos.

Nesse sentido:

Documento eletrénico VDA56227999 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 27/04/2026 13:50:29
Codigo de Controle do Documento: 6d21b9d3-ddec-4497-93e5-7751b4e4dc39



PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL.COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA
DO BEM. CASO FORTUITO E FORCA MAIOR. REEXAME DE
FATOS E PROVAS. SUMULA N. 7/STJ. PRORROGACAO DO
PRAZO DE ENTREGA ALEM DOS 180 DIAS. IMPOSSIBILIDADE.
FORTUITO INTERNO. INVERSAO MULTA CONTRATUAL. TEMA N.
971/STJ. CLAUSULA CONTRATUAL. SUMULA N. 5/STJ. DANO
MORAL. REEXAME. SUMULA N. 7/STJ. DISSIDIO PREJUDICADO.
1. [..]. 3. No contrato de adesao firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadora, havendo previsao de clausula penal
apenas para o inadimplemento do adquirente, devera ela ser
considerada para a fixagdo da indenizagdo pelo inadimplemento
do vendedor. As obrigacoes heterogéneas (obrigagoes de fazer e
de dar) serao convertidas em dinheiro, por arbitramento judicial.
Tema 971/STJ .3.1 Rever a existéncia da clausula contratual
encontra ébice na Sumula n. 5/STJ. 4. [...] Agravo interno improvido.

(AgInt no REsp n. 2.072.593/RJ, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 30/10/2023, DJe de 3/11/2023)

Nessa trilha, a insurgéncia contra a “excessividade” ndo se confunde com
questdo de direito puro, mas demanda revolvimento da moldura fatica delineada no
acordao, inviabilizando o conhecimento do ponto (Sumula 7/STJ).

(3) Do dissidio jurisprudencial sobre danos morais e parametro da clausula

penal

JHSF apontou divergéncia jurisprudencial sobre a configuracdo de danos
morais em atraso de obra e sobre o parametro da clausula penal, com cotejo analitico
de julgados.

Mas as alegag¢des ndo comportam acolhida.

No caso, o acordao estadual assentou elementos faticos que transcendem o
“‘mero atraso”, tais como a mora qualificada pela existéncia de vicios de construcéo e a
repercussao concreta na esfera psiquica dos adquirentes (angustia, aflicdo e
inseguranga), além de rechacgar a cobranca de IPTU e taxas condominiais antes da
imissao de posse, qualificando a clausula respectiva como abusiva.

Essa moldura distingue o feito dos paradigmas invocados, que se limitaram
ao descumprimento contratual sem as circunstancias agregadas reconhecidas nesta
demanda.

Ausente similitude fatica, resta comprometido o cotejo analitico exigido para
a alinea c, o que inviabiliza o conhecimento do dissidio.

De mais a mais, a pretensdo de afastar os danos morais, ja reconhecidos
com base em fatos especificos e na prova dos autos, e de revisar o parametro da
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clausula penal arbitrada segundo o Tema 971/STJ, atrai o ébice da Sumula 7/STJ, que
igualmente prejudica o exame da alinea ¢ quando a divergéncia se apoia na mesma
questao juridica dependente do revolvimento fatico.

A proposito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESCISAO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. VALORES PAGOS.
RESTITUICAO IMEDIATA E INTEGRAL. SUMULA N.° 543/STJ.
DANO MORAL CARACTERIZADO. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA N.° 7 DO STJ. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL.
ANALISE PREJUDICADA. 1. [...]. 2. Para rever o entendimento
firmado pelas instancias ordinarias, de que o atraso na entrega do
imoével gerou dano moral indenizavel, seria necessario o revolvimento
de fatos e de provas dos autos, o que é inviavel no recurso especial
pela incidéncia da Sdmula n° 7/STJ. 3. A incidéncia da
Suamula n° 7/STJ prejudica também o conhecimento do recurso
quanto a divergéncia jurisprudencial alegada, pois ndo se pode
encontrar similitude fatica entre os julgados recorrido e
paradigma. 4. Agravo interno n&o provido.

(Agint no AREsp n. 2.723.488/RJ, relator Ministro Ricardo Villas Bdas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 7/4/2025, DJEN de 11/4/2025)

Nessas condigdes, CONHECO do agravo para CONHECER EM PARTE do
recurso especial e, nessa extensdo, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

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

Por oportuno, previno que a interposicéo de recurso contra este acordao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatorio ou improcedente, podera acarretar
condenacéo nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.

E o voto.
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JOAQUIM GONGALVES MAGALHAES JUNIOR - BA060991
LUIS SERGIO BARBOSA VASCONCELOS - BA017419

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

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
28/04/2026 a 04/05/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura Ribeiro.

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

Brasilia, 04 de maio de 2026
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