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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no RECURSO ESPECIAL N¢? 2244701 - AL (2025/0452182-3)

RELATORA
AGRAVANTE

ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

MINISTRA DANIELA TEIXEIRA

GLOBAL MD EVOLUTION BEACH PARK
EMPREENDIMENTO LTDA

LARISSE SALVADOR BEZERRA DE VASCONCELOS -
PE028332

LORENA BRAGA D'ALMEIDA GUEDES DUARTE -
PE035744

ARTHUR REYNALDO MAIA ALVES NETO - PE0O00714B
MARIA GILVANIA XAVIER

OSVALDO FERREIRA DA SILVA

THIAGO ALEXANDRE DE MELO BORBA - AL014011
RAFAEL OLIVEIRA DE PAULA BATISTA - AL009212

EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO NA ENTREGA. CUMULACAO DE CLAUSULA PENAL
MORATORIA E LUCROS CESSANTES. CORRETAGEM.
DANOS MORAIS. OBICES DAS SUMULAS N. 5 E 7/STJ.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

|. Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que,
afastando a alegada violagao aos arts. 489 e 1.022 do CPC, nao
conheceu de recurso especial fundado no art. 105, Ill, “a” e “c”,
da CF, por incidéncia dos 6bices das Sumulas n. 5 e 7/STJ, em
demanda relativa a compromisso de compra e venda de imoével
adquirido na planta, com atraso de entrega.

2. A parte agravante sustenta que: (i) as Sumulas n. 5 e 7/STJ
seriam inaplicaveis quanto a tese de impossibilidade de
cumulacao de lucros cessantes com clausula penal moratodria, a
luz do Tema Repetitivo n. 970/STJ; (ii) os mesmos obices nao
incidiriam quanto a alegada violagao ao art. 373, I, do CPC, pois
o Tribunal de origem teria se baseado em planilha cuja
autenticidade reconheceu nao ser comprovada para condenar a
restituicdo da corretagem; e (iii) n&o incidiria a Sumula n. 7/STJ
na parte relativa a violagdo dos arts. 186 e 927 do CC, por
entender que o dano moral pelo atraso na entrega do imovel
exigiria demonstracdo de transtornos que extrapolassem a
normalidade.

II. Questdo em discusséao

3. A questdo em discussdo consiste em saber se € possivel
afastar os 6bices das Sumulas n. 5 e 7/STJ para reexaminar: (i) a
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conclusao do Tribunal de origem quanto a equivaléncia ou nao
da clausula penal moratéria ao valor locaticio do imovel, para fins
de aplicagdo do Tema Repetitivo n. 970/STJ; (ii) as conclusdes
do Tribunal de origem quanto ao pagamento e a licitude da
cobranga da comissdo de corretagem, com fundamento no art.
373, I, do CPC; e (iii) as circunstancias faticas que
fundamentaram a condenacdo por danos morais em razao de
atraso prolongado na entrega do imovel, a luz dos arts. 186 e
927 do Cddigo Civil.

Ill. Razdes de decidir

4. Constata-se a preclusdo da discussédo sobre alegada
deficiéncia da prestacao jurisdicional na origem, pois o agravo
interno n&o impugnou capitulo auténomo da decisdo monocratica
que afastou a violacdo aos arts. 489 e 1.022 do CPC, em
consonancia com a orientacdo da Corte Especial no EREsp n.
1.424.404/SP, segundo a qual a falta de impugnagao, no agravo
interno, de questao independente conduz apenas a precluséo da
matéria.

5. A conclusdo do Tribunal de origem de que a clausula penal
moratoria, estipulada em 0,3% ao més sobre o valor do imovel,
situa-se em patamar inferior ao usualmente adotado como
equivalente ao valor locaticio (entre 0,5% e 1% do valor do
imovel), e, portanto, admite cumulacdo com lucros cessantes
sem afronta ao Tema 970/STJ, apoia-se na interpretacdo das
clausulas contratuais e na valoracdo de elementos faticos, de
modo que sua revisao é vedada em recurso especial, em razao
das Sumulas n. 5 e 7/STJ.

6. No tocante a restituicdo da comissdo de corretagem, o
acordao estadual reconheceu que os consumidores suportaram
valores a esse titulo sem que houvesse clausula contratual clara,
especifica e destacada transferindo-lhes tal encargo, a luz do
Tema Repetitivo n. 938/STJ, de modo que infirmar essa
conclusao demandaria reexame de fatos e provas, o que atrai o
Obice das Sumulas n. 5/STJ e 7/STJ.

7. Quanto aos danos morais, o Tribunal de origem entendeu que
0 atraso de aproximadamente sete anos e nove meses na
entrega do imovel configura situagdo excepcional que excede o
mero inadimplemento contratual e enseja indenizagéo
extrapatrimonial, em consonancia com a orientagado desta Corte
sobre atrasos excessivos. Afastar tal condenagado implicaria
reavaliar as circunstancias faticas do caso concreto, providéncia
vedada em recurso especial pela Sumula n. 7/STJ.

IV. Dispositivo

8. Agravo interno n&o provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da TERCEIRA 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 Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e
Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Nao participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.
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Brasilia, 01 de junho de 2026.

Ministra Daniela Teixeira
Relatora
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RELATORA
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AGRAVADO

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRA DANIELA TEIXEIRA
: GLOBAL MD EVOLUTION BEACH PARK EMPREENDIMENTO
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: LARISSE SALVADOR BEZERRA DE VASCONCELOS - PE028332

LORENA BRAGA D'ALMEIDA GUEDES DUARTE - PE035744
ARTHUR REYNALDO MAIA ALVESNETO - PEO0O0714B

: MARIA GILVANIA XAVIER
: OSVALDO FERREIRA DA SILVA
: THIAGO ALEXANDRE DE MELO BORBA - AL014011

RAFAEL OLIVEIRA DE PAULA BATISTA - AL009212
EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO
NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO NA ENTREGA. CUMULAGAO DE CLAUSULA PENAL
MORATORIA E LUCROS CESSANTES. CORRETAGEM.
DANOS MORAIS. OBICES DAS SUMULAS N. 5 E 7/STJ.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

|. Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que,
afastando a alegada violagéo aos arts. 489 e 1.022 do CPC, ndo
conheceu de recurso especial fundado no art. 105, Ill, “a” e “c”,
da CF, por incidéncia dos obices das Sumulas n. 5 e 7/STJ, em
demanda relativa a compromisso de compra e venda de imével

adquirido na planta, com atraso de entrega.

2. A parte agravante sustenta que: (i) as Sumulas n. 5 e 7/STJ
seriam inaplicaveis quanto a tese de impossibilidade de
cumulacao de lucros cessantes com clausula penal moratodria, a
luz do Tema Repetitivo n. 970/STJ; (ii) os mesmos oObices nao
incidiriam quanto a alegada violagao ao art. 373, I, do CPC, pois
o Tribunal de origem teria se baseado em planilha cuja
autenticidade reconheceu nao ser comprovada para condenar a
restituicdo da corretagem; e (iii) ndo incidiria a Sumula n. 7/STJ
na parte relativa a violagdo dos arts. 186 e 927 do CC, por
entender que o dano moral pelo atraso na entrega do imoével
exigiria demonstracdo de transtornos que extrapolassem a
normalidade.

Il. Questao em discussao

3. A questdo em discussao consiste em saber se é possivel
afastar os 6bices das Sumulas n. 5 e 7/STJ para reexaminar: (i)
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a conclusao do Tribunal de origem quanto a equivaléncia ou ndo
da clausula penal moratéria ao valor locaticio do imovel, para
fins de aplicacdo do Tema Repetitivo n. 970/STJ; (ii) as
conclusdes do Tribunal de origem quanto ao pagamento e a
licitude da cobrangca da comisséao de corretagem, com
fundamento no art. 373, I, do CPC; e (iii) as circunstancias
faticas que fundamentaram a condenagao por danos morais em
razao de atraso prolongado na entrega do imével, a luz dos arts.
186 e 927 do Cdédigo Civil.

Ill. Razbées de decidir

4. Constata-se a preclusdo da discussédo sobre alegada
deficiéncia da prestacao jurisdicional na origem, pois o agravo
interno  ndo impugnou capitulo autébnomo da decisdo
monocratica que afastou a violagdo aos arts. 489 e 1.022 do
CPC, em consonancia com a orientagdo da Corte Especial no
EREsp n. 1.424.404/SP , segundo a qual a falta de impugnagao,
no agravo interno, de questdo independente conduz apenas a
preclusdo da matéria.

5. A conclusao do Tribunal de origem de que a clausula penal
moratéria, estipulada em 0,3% ao més sobre o valor do imovel,
situa-se em patamar inferior ao usualmente adotado como
equivalente ao valor locaticio (entre 0,5% e 1% do valor do
imovel), e, portanto, admite cumulagdo com lucros cessantes
sem afronta ao Tema 970/STJ, apoia-se na interpretagao das
clausulas contratuais e na valoragao de elementos faticos, de
modo que sua revisao € vedada em recurso especial, em razao
das Sumulas n. 5 e 7/STJ.

6. No tocante a restituicdo da comissdo de corretagem, o
acérdao estadual reconheceu que os consumidores suportaram
valores a esse titulo sem que houvesse clausula contratual
clara, especifica e destacada transferindo-lhes tal encargo, a luz
do Tema Repetitivo n. 938/STJ, de modo que infirmar essa
conclusdo demandaria reexame de fatos e provas, o que atrai o
Obice das Sumulas n. 5/STJ e 7/STJ.

7. Quanto aos danos morais, o Tribunal de origem entendeu que
o atraso de aproximadamente sete anos e nove meses na
entrega do imovel configura situagdo excepcional que excede o
mero inadimplemento contratual e enseja indenizagao
extrapatrimonial, em consonancia com a orientagao desta Corte
sobre atrasos excessivos. Afastar tal condenagdo implicaria
reavaliar as circunstancias faticas do caso concreto, providéncia
vedada em recurso especial pela Sumula n. 7/STJ.

IV. Dispositivo

8. Agravo interno nao provido.
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RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto contra decisdo de minha relatoria
que nao, afastando a alegada violagdo aos artigos 489 e 1.022 do CPC, nao
conheceu do restante da pretensao recursal por 6bice das Sumulas n. 5 e 7/STJ.

A parte agravante argumenta que: (i) os dbices sdo inaplicaveis a
espéecie quanto a tese recursal de impossibilidade de cumulacéo de lucros cessantes
e clausula penal moratoria, a luz a tese juridica firmada no Tema Repetitivo n.
970/STJ; (ii) os Obices sao inaplicaveis quanto a alegada violagao ao artigo 373, |, do
CPC, pois o Colegiado estadual teria firmado seu convencimento com base numa
planilha que reconheceu nao ser auténtica; e (iii) a Sumula n. 7/STJ seria inaplicavel
quanto a alegada afronta aos artigos 186 e 927 do CC, na medida em que,
conquanto o Tribunal de origem tenha entendido que o atraso na entrega do imovel
teria causado danos morais, 0 dano moral sé seria cabivel se, comprovadamente,
houvesse nos autos prova de que a conduta da agravante teria acarretado
transtornos além dos marcos da normalidade.

Intimada nos termos do art. 1.021, § 2°, do Cdédigo de Processo Civil, a
parte agravada nao se manifestou.

E o relatdrio.

VOTO

O agravo interno é tempestivo, nos termos do art. 1.003, § 5° do
Caodigo de Processo Civil.

A analise dos argumentos recursais ndo indica, contudo, hipotese que
resulte na reconsideragao dos argumentos anteriormente langados, motivo pelo qual
mantenho a decisdo agravada pelos fundamentos ja expostos, os quais transcrevo
para que passem a fazer parte da presente decisio:

Trata-se de Recurso Especial interposto por GLOBAL MD
EVOLUTION BEACH PARK EMPREENDIMENTO LTDA, com
fundamento no art. 105, inciso lll, alineas “a” e "c", da Constituicdo
Federal, contra o acérdao do TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO

DE ALAGOAS, assim ementado (e-STJ, fls. 523-570):
[-]

A parte recorrente, em seu recurso especial, alegou: (l) a existéncia de
dissidio jurisprudencial no tocante a hipdtese de cumulagéo dos lucros
cessantes com clausula penal moratéria, nos termos do Tema 970/STJ
- cita, como paradigma, o REsp 2168047-BA; (ll) violagdo ao artigo
1.022 do Cobdigo de Processo de Civil, por nado ter havido
manifestagdo sobre a matéria alegada em embargos de declaragéo;
(lll) afronta ao artigo 373, inciso I, do Cddigo de Processo Civil, pelo
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fato de o Tribunal de origem ter se baseado em mera planilha para a
condenacao a restituicdo da corretagem; (IV) violagcédo aos artigos 186
e 927 do Codigo Civil, visto a condenagdo a indenizar danos morais
vinculados ao mero atraso na entrega da obra; no ponto, citou,
também, a ocorréncia de dissidio jurisprudencial.

[-]

De saida, no que tange a alegagcédo de afronta aos artigos 1.022 e 489
do Cddigo de Processo Civil, a ofensa ao art. 1.022, Il, do Cdédigo de
Processo Civil se caracteriza quando o 6rgéo julgador, provocado por
meio de embargos de declaracdo, deixa de suprir omissdo sobre ponto
relevante da controvérsia, cuja analise é indispensavel a adequada
prestacao jurisdicional.

De igual modo, o art. 489, §1° 1V, do CPC impbe um dever de
fundamentacdo qualificada, estabelecendo que nao se considera
fundamentada a decisdo judicial que ndo enfrenta todos os
argumentos deduzidos pelas partes capazes, em tese, de infirmar a
conclusgo adotada.

[.]

Efetivamente, compulsados os autos, colhe-se que a Corte de origem
analisou e rebateu, um a um, os argumentos levantados, sendo certo
que a auséncia de mengdo a um outro argumento invocado pela
defesa ndo macula o comando decisério se, bem fundamentado,
apresenta razées capazes de se sustentar por si.

[]

Portanto, constatada a pronuncia expressa e suficiente acerca dos
temas indicados como omissos, a questdo do direito aplicado é
matéria relativa ao mérito recursal, ndo se podendo cogitar, no
presente feito, em prestacgéao jurisdicional defeituosa.

Em relacdo as demais matérias alegadas, inclusive quanto aos
dissidios jurisprudenciais apontados, ha inequivoca incidéncia da
Sumula n. 7/STJ .

[]

No presente feito, o acolhimento das teses recursais demandaria
inevitavel revisdo do quadro fatico-probatdrio estabelecido na instancia
de origem, providéncia que, como visto, € inviavel nesta sede.

A alegacgéo de violagdo ao artigo 373, inciso I, do Coédigo de Processo
Civil esta atrelada ao reexame da existéncia ou ndo de prova do
pagamento de corretagem, inviavel nesta via.

Em relagdo ao Tema 970/STJ, o afastamento da clausula penal, em
cumulagdo com os lucros cessantes, depende de que esteja fixada em
valor equivalente ao locativo e, no caso, o Tribunal de origem afirmou
expressamente a inexisténcia dessa condigcdo, de modo que a
modificacdo dessa conclusdo depende também do reexame de provas
e, até, da reinterpretagédo de clausulas contratuais(Sumula n. 5/STJ).

Por fim, quanto aos danos morais, o Tribunal de origem baseou-se
também em circunstancias faticas do caso concreto, como o extenso
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tempo de atraso, de aproximadamente sete anos e nove meses,
obstando também a apreciacao da questao por esta Corte Superior.

Portanto, constatada a necessidade de reexame de fatos e provas, o
recurso especial ndo pode ser conhecido, nos termos da
Sumula n. 7/STJ .

Idéntica solugéo se aplica ao alegado dissidio jurisprudencial.

[]

Ante o exposto, ndo conhego do recurso especial.

Caso exista nos autos prévia fixagdo de honorarios advocaticios pelas
instancias de origem, determino sua majoragcdo em desfavor da parte
recorrente, no importe de 2% sobre o valor ja arbitrado, nos termos do
art. 85, § 11, do Cddigo de Processo Civil, observados, se aplicaveis,

os limites percentuais previstos nos §§ 2° e 3° do referido dispositivo
legal, bem como eventual concesséo da gratuidade da justica.

A Corte Especial deste Superior Tribunal de Justi¢a, no julgamento dos
EREsp n. 1.424.404/SP , pacificou o entendimento de que a Sumula n. 182/STJ —
retratada na parte final do inciso Il do artigo 932 do CPC de 2015 e no inciso | do
paragrafo unico do artigo 253 do RISTJ — nao tem aplicagdo quando,
deliberadamente, abandonam-se, no agravo interno, as questdes independentes e
autbnomas que ndo sao suficientes para sustentar a integralidade da decisao
monocratica que julgou o recurso especial. A falta de impugnacéao, no agravo interno,
de capitulo autbnomo da decisao recorrida conduz apenas a preclusdo da matéria.

Extrai-se do agravo interno que a parte recorrente ndo impugnou o
capitulo referente ao nédo provimento da pretensdo recursal relativa a alegada
deficiéncia da prestacgao jurisdicional na origem, pelo que se observa a preclusédo da
matéria.

Em relacdo a tese de ndo cumulatividade dos lucros cessantes e da
clausula penal moratdria, o entendimento do Colegiado estadual se apresenta em
consonancia com a linha jurisprudencial perfilhada por esta Corte, que ja
estabeleceu que é possivel a cumulagao de clausula penal moratéria com os lucros
cessantes, quando a multa contratual ndo apresenta equivaléncia com os locativos.

Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. IMOVEL NA PLANTA. MORA. CLAUSULA
PENAL MORATORIA. DESPROPORCIONALIDADE AO LOCATIVO.
TEMA 970/STJ. DANOS MATERIAIS. RESSARCIMENTO.
POSSIBILIDADE.

1. Recurso especial interposto contra acdrddo publicado em data
anterior a publicacdo da Emenda Constitucional n° 125.
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2. A controvérsia dos autos busca definir se é possivel a pretensdo de
ressarcimento de perdas e danos desacompanhada da exigéncia da
clausula penal, nos casos de atraso na entrega de imoéveis adquiridos
na planta em que ha clausula penal moratéria prevista no contrato,
estabelecida em valor inferior ao equivalente do locativo.

3. A clausula penal moratéria tem a finalidade de indenizar pelo
adimplemento tardio da obrigagdo, e, em regra, estabelecida em
valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulagdo com
lucros cessantes(Tema 970/STJ).

4. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte Superior, é possivel
a cumulagdo de clausula penal moratéria com os lucros
cessantes, quando a multa contratual ndo apresenta equivaléncia
com os locativos, como na presente hipdtese, sem que tal
proceder caracterize afronta ao Tema Repetitivo 970/STJ.

5. Em sendo possivel a cumulagédo, € licita a pretensdo formulada
exclusivamente quanto a reparacdo dos danos materiais, em respeito
ao principio dispositivo.

6. No caso concreto, a prescricdo de clausula penal moratéria de 0,
5% (meio por cento) sobre o valor pago se mostra desproporcional ao
valor do locativo, tido normalmente entre 0,5% (meio por cento) a 1%
(um por cento) do valor do bem, motivo pelo qual é possivel a
pretenséo de ressarcimento de lucros cessantes.

7. Recurso especial provido.

(REsp n. 2.025.166/RS, relator Ministro Ricardo Villas B6éas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 13/12/2022, DJe de 16/12/2022.)

No presente caso, o Tribunal de origem reproduziu precisamente esse
entendimento, concluindo que o valor da clausula penal pré-fixada no percentual
mensal de 0,3% (zero virgula trés por cento) sobre o valor do imovel estaria em
patamar inferior ao considerado pela Corte Cidada como equivalente ao valor
locaticio do bem, o qual gravitaria entre 0,5% (meio por cento) e 1% (um por cento)
do valor do imével (fls. 549-554):

Nesse ponto, observa-se que a construtora ré fundamentou seus
pleitos quanto a impossibilidade de cumulagdo da clausula penal com
os lucros cessantes, no Tema 970 do Superior Tribunal de Justica,
cuja tese foi firmada no sentido de que "A clausula penal moratéria
tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigagéo,
e, em regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se
sua cumulagdo com lucros cessantes”.

Nesse ponto, cumpre observar que a CORTE SUPERIOR DE
JUSTICA néo entendeu pela impossibilidade total da cumulagdo aqui
pleiteada, mas apenas limitou-a aos casos em que tal cumulagdo
poderia superar o valor locaticio do imdvel, considerado o periodo total
da mora. Neste sentido:
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[]

In casu, o contrato firmado entre as partes possuia previsdo, ao tratar
do inadimplemento contratual da apelante, em sua clausula décima
primeira, paragrafo terceiro (fl. 43), no sentido de que “Se entretanto, a
ALIENANTE né&o concluir e entregar, dentro do prazo ora
convencionado, a unidade imobiliaria objeto deste negdcio juridico, ja
incluido o prazo de toleréncia e qualquer eventual prorrogacdo pela
eventual ocorréncia de qualquer caso fortuito e/ou de forca maior, e/ou
de reforma solicitada pelo ADQUIRENTE, pagara ela ALIENTANTE ao
ADQUIRENTE, a titulo de pena convencional, a quantia mensal,
desde logo definida em 0,3% do valor total do contrato, devidamente
corrigido pelo INCC, exigivel até a data da efetiva conclusdo da
construgcdo do referido imével, atestada através da expedicdo do
habite se do referido empreendimento”.

Apesar da possibilidade de cumulagdo dos lucros cessantes com
clausula penal moratéria, nos casos em que estabelecida clausula
penal equivalente ao valor locativo do imoével durante o periodo do
atraso, resta impossibilitada a cumulagéo, fazendo incidir sobre o caso
a Tese fixada no Tema 970 do SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA:

[-]

Em casos tais, tem entendido a Corte Superior de Justica que o valor
considerado como equivalente ao locativo, gravitaria em torno de 0,5%
(meio por cento) a 1% (um por cento) do valor total do imével. Nesse
sentido, colaciona-se excerto do voto exarado pelo Ministro Ricardo
Villas Bbéas Cueva, no julgamento do REsp n.° 2025166- RS, ao tratar
da impossibilidade de cumulagéo dos lucros cessantes com a clausula
penal moratdria nos casos em que a clausula penal foi pré-fixada no
patamar de 1% (um por cento) do valor total do imével, por entender-
se tratar de valor equivalente ao locativo:

[]

Dai que, nos termos da jurisprudéncia da Corte Cidada, o valor da
clausula penal pré-fixada no percentual mensal de 0,3% (zero
virgula trés por cento) sobre o valor do imével estaria em patamar
inferior ao considerado pela Corte Cidada como equivalente ao
valor locaticio do bem, o qual gravitaria entre 0,5% (meio por
cento) e 1% (um por cento) do valor do imével.

Nesse perspectiva, diferentemente do que compreendeu o
magistrado de primeiro grau, no presente caso, é plenamente
possivel a cumulacao da indenizacao por lucros cessantes e da
clausula penal contratualmente prevista, restando afastada a
incidéncia da Tese Fixada pelo Superior Tribunal de Justica no
julgamento do Tema n.° 970.

[Grifos acrescidos]

Portanto, rever a conclusédo da Corte local quanto a equivaléncia ou nao
da clausula penal moratéria ao locativo do imével esbarra, como destacado na
decisdo agravada, no dbice das Sumulas n. 5/STJ e 7/STJ.
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Quanto a alegada afronta ao artigo 373, |, do CPC, a agravante aponta
auséncia de comprovagao do pagamento da comissao de corretagem e inexisténcia
da ocorréncia da comissdao de corretagem. Os pontos arguidos esbarram
frontalmente com o quadro fatico estabelecido na origem, inviabilizando o
conhecimento da pretensédo no aspecto por ébice da Sumula n. 7/STJ (fls. 562):

Em relacao a restituicdo dos valores adimplidos a titulo de taxa de
corretagem pelos autores, algumas consideragbes merecem ser
realizadas.

No presente caso, os consumidores sustentam que a inclusdo dos
servigos de corretagem no parcelamento do imével é indevida, haja
vista a inexisténcia de intermediagdo por corretor terceiro na aquisicao
do bem, bem como a auséncia de anuéncia prévia dos demandantes
quanto a referida cobranga. Por sua vez, a construtora ré restringe-se
a defender a regularidade da cobrancga, sob o argumento de que 0s
servigos de corretagem foram efetivamente utilizados pelos autores,
oS quais, portanto, deveriam suportar os respectivos custos.

Resta incontroverso, portanto, que o0s autores arcaram com a
comisséo de terceiro corretor, pendendo a analise, neste momento, da
licitude da cobranca.

Nos termos do entendimento fixado pelo SUPERIOR TRIBUNAL DE
JUSTICA no julgamento do Tema Repetitivo 938, é valida a
transferéncia ao promitente-comprador do pagamento da comisséao de
corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de unidade
imobiliaria objeto de incorporagdo imobiliaria, nos seguintes termos:
"“(ii) Validade da clausula contratual que transfere ao promitente
comprador a obrigagdo de pagar a comissdo de corretagem nos
contratos de promessa de compra e venda de unidade autbnoma em
regime de incorporagao imobiliaria, desde que previamente informado
o prego total da aquisicdo da unidade autbnoma, com o destaque do
valor da comiss&o de corretagem; (vide REsp n. 1.5699.511/SP)".

Todavia, tal transferéncia somente poderia operar-se em casos nos
quais haveria previsdo clara, especifica e destacada no instrumento
contratual acerca do pagamento do referido valor pelo comprador do
imovel.

Com efeito, conforme bem consignado pelo Ministro Relator Paulo de
Tarso Sanseverino no julgamento do REsp n.° 1.599.511/SP, para a
validade da transmissdo da responsabilidade do pagamento da taxa
de corretagem pelo promitente comprador, necessaria a observancia
dos principios da informacdo e da transparéncia pela empresa
vendedora, impondo-se a previsdo clara e destacada da parcela a ser
paga a titulo de remuneracdo pelos servigos de corretor de imoéveis,
conforme segue:

[]

Ja no presente feito, da analise do pacto firmado entre as partes
(fls. 33/50), percebe-se que ndao ha no documento qualquer
indicagdo especifica acerca dos valores pagos pelos

Documento eletrénico VDA57056236 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): DANIELA RODRIGUES TEIXEIRA Assinado em: 25/05/2026 10:58:49
Codigo de Controle do Documento: 0d5chbaa0-1df3-47e8-a706-082fb7aa5015



compradores decorrentes de eventuais servigos de intermediacao
por corretor de imoéveis. Ha, tdo somente, uma planilha cuja
elaboragcdo os autores imputam a construtora - cuja
autenticidade, frise-se, nao foi impugnada —, na qual consta os
valores pagos a titulo de taxa de corretagem por cada um dos
proprietarios das unidades vendidas (fls. 52/53). No referido
documento, consta que os requerentes pagaram um total de R$
17.598,83 (dezessete mil, quinhentos e noventa e oito reais e
oitenta e trés centavos), os quais devem ser integralmente
restituidos aos consumidores.

[Grifos acrescidos]

Quanto a alegada ofensa aos artigos 186 e 927 do CC, em razéo da
condenagdo na origem por danos morais, o Colegiado estadual estabeleceu que,
diante do longo lapso temporal durante o qual o atraso se perpetuou, isto é, cerca de
sete anos e nove meses até a prolacao da sentencga, verificou-se a ocorréncia do
dano também de ordem moral. Quanto ao ponto, esta Corte tem se orientado no
sentido de que o atraso na entrega do imovel superior a trés caracteriza situagao
excepcional que extrapola o mero inadimplemento contratual e enseja a indenizagao
moral. A pretensdo de afastar a condenagdao por danos morais demandaria o
reexame das circunstancias faticas que levaram a conclusdo do Tribunal de origem,
providéncia vedada em recurso especial, nos termos da Sumula n. 7/STJ.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. ATRASO INJUSTIFICADO NA ENTREGA DO BEM.
ILEGITIMIDADE PASSIVA. CADEIA DE CONSUMO.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. SUMULAS 5 E 7 DO STJ.
LUCROS CESSANTES. DANO MATERIAL PRESUMIDO. DANO
MORAL. OCORRENCIA. SUMULA 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO
NAO PROVIDO.

1. Tratando-se de uma relagdo de consumo, impde-se a
responsabilidade solidaria perante o consumidor de todos aqueles que
tenham integrado a cadeia de prestagdo de servigco, em caso de
defeito ou vicio. Precedentes.

2. Ademais, tendo o TJSP concluido que a responsabilidade da ora
recorrente se deu em razdo do principio da solidariedade existente
entre os integrantes da cadeia de prestadores de servigos, rever tal
entendimento demandaria o revolvimento do conjunto probatério, o
que é inviavel, na via eleita, ante o 6bice da Sumulas 5e 7 do STJ.

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

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

5 . Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp n. 1.948.139/SP, relator Ministro Luis Felipe Saloméo,
Quarta Turma, julgado em 13/12/2021, DJe de 15/12/2021.)

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL E DANO MORAL. ATRASO EXCESSIVO COMO SITUACAO
EXCEPCIONAL QUE SUPERA MERO DISSABOR. RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO EM PARTE.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acoérddo que manteve a
improcedéncia do pedido de indenizagdo por danos morais e
reconheceu sucumbéncia reciproca.

2. A controvérsia envolve acdo de rescisdo de contrato c/c devolugdo
de quantia paga, tutela de urgéncia antecipada e indenizagdo por
danos morais, em razdo de atraso na entrega de empreendimento.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau rescindiu o contrato e
condenou a restituicdo de R$ 8.903,71, com juros de 1% ao més
desde a citagdo e corregdo pelo INPC desde cada desembolso,
reconhecendo sucumbéncia reciproca.

4. A Corte de origem manteve a improcedéncia do dano moral,
desproveu a apelagdo do autor, reconheceu sucumbéncia reciproca e
majorou honorarios em 5%, com exigibilidade suspensa pela
gratuidade.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha duas questées em discusséo: (i) saber se houve negativa de
prestagao jurisdicional, por violagcdo ao art. 1.022, Il, do CPC; e (ii)
saber se o atraso excessivo na entrega do imovel

enseja indenizagao por dano moral.
Ill. RAZOES DE DECIDIR

6. Afasta-se a negativa de prestagao jurisdicional, pois o Tribunal de
origem apreciou de forma clara, objetiva e fundamentada as questbes
postas, ndo havendo vicio apto a nulificar o acérdao (art. 1.022, I, do
CPC).

7. O atraso superior a trés anos na entrega do imével supera o
mero inadimplemento e configura situacao excepcional que
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autoriza a indenizagdao por dano moral, conforme orientagao
desta Corte.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Recurso especial conhecido e
parcialmente provido.

Tese de julgamento: "1. Inexiste negativa de prestagéo jurisdicional na
hipotese de o Tribunal recorrido analisar as questées suscitadas no
recurso. 2. O atraso excessivo na entrega de imoével, superior a trés
anos, caracteriza situagdo excepcional que extrapola o mero
inadimplemento contratual e enseja compensagao por dano moral".

Dispositivos relevantes citados: CPC, art. 1.022, II; CC, arts. 389,
paragrafo unico, 406, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumula n. 568; STJ, Sumulas n.
7, 83, 362;

STJ, REsp n. 2.218.983/SC, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 25/8/2025; STJ, Agint nos EDcl no
AREsp n. 2.356.797/BA , relator Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 19/8/2024.

(REsp n. 2.085.456/MT, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 16/3/2026, DJEN de 19/3/2026.)

RECURSO ESPECIAL E AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
INDENIZATORIA. IMOVEL. ATRASO EXCESSIVO NA ENTREGA.
DANOS MORAIS. RECONHECIMENTO. REVELIA. IMPUGNACAO
DA SENTENCA. POSSIBILIDADE. RETORNO DOS AUTOS PARA
EXAME DA APELACAO DA CONSTRUTORA.

1. O excessivo atraso na entrega de unidade imobiliaria enseja
compensagdo por dano extrapatrimonial.

2. A legislagdo processual civil prevé a possibilidade de o réu revel
intervir no processo no estado em que encontra.

3. Recurso especial de HAGAMENNON LUIZ DE MELO provido.
Agravo em recurso especial de JAT ENGENHARIA E
CONSTRUCOES LTDA. conhecido para dar provimento ao recurso
especial.

(REsp n. 2.250.676/SC, relator Ministro Ricardo Villas Bbéas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 9/3/2026, DJEN de 12/3/2026.)

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

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

2. A pretensao de afastar a condenacado por danos morais, sob a
alegagao de que o dano nado é presumido, demandaria o reexame
das circunstancias faticas que levaram a conclusao do Tribunal
de origem, providéncia vedada em recurso especial, nos termos
da Sumula 7 do Superior Tribunal de Justicga.

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

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. COMPRA E
VENDA. IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. DANOS
MATERIAIS. CUMULAGCAO COM  CLAUSULA  PENAL.
IMPOSSIBILIDADE. PRECEDENTES. DANOS MORAIS.
OCORRENCIA. CASO CONCRETO. COMPROVAGCAO. TRIBUNAL
DE ORIGEM. PRECEDENTES.

1. Conforme o entendimento desta Corte, é vedada a cumulagdo da
clausula penal com danos emergentes oriundos do atraso da entrega
do imoével. Precedentes.

2. O Superior Tribunal de Justica consolidou o entendimento de
que é possivel a fixagcdo de dano moral por atraso na entrega de
imovel quando baseada em situagdo fatica concreta que a
justifique. Precedentes.

3. Agravo conhecido para conhecer do recurso especial e dar-lhe
parcial provimento.

(AREsp n. 2.722.211/SE, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 9/2/2026, DJEN de 12/2/2026.)

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

Mantenho a decisdo agravada quanto aos honorarios.

E o voto.
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AGRAVADO : OSVALDO FERREIRA DA SILVA
ADVOGADOS : THIAGO ALEXANDRE DE MELO BORBA - AL014011
RAFAEL OLIVEIRA DE PAULA BATISTA - AL009212

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao 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 Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e Moura Ribeiro

votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.
Nao participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 01 de junho de 2026
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