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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3155771 - GO (2026/0009965-3)

RELATOR . MINISTRO RAUL ARAUJO
SPE ORLA 1 LTDA - EM RECUPERACAO JUDICIAL - EM
AGRAVANTE RECUPERACAO JUDICIAL
ADVOGADOS . RICARDO ALEXANDRE RODRIGUES PERES - GO062039
LUIZ GUSTAVO MUGLIA - GO054272
AGRAVADO . SEBASTIAO FABRICIO DO NASCIMENTO
ADVOGADOS . HUMBERTO PERICLES RODRIGUES ROCHA - GO026210

ROGERIO RODRIGUES ROCHA - GO028500

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA EM LOTEAMENTO
RESIDENCIAL. OBRAS DE INFRAESTRUTURA. ATRASO NA
ENTREGA. CLAUSULA PENAL. DANOS MORAIS. SUCUMBENCIA E
HONORARIOS RECURSAIS. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
ESPECIAL DESPROVIDO.

1. A revisdo, em recurso especial, da proporcionalidade e da razoabilidade do
percentual da multa contratual e da propria incidéncia da cldusula penal
demanda reexame de clausulas contratuais e de circunstancias faticas, sendo
inviavel a luz das Stimulas 5 e 7/STJ.

2. O atraso exacerbado na entrega da infraestrutura de loteamento residencial,
por periodo superior a quatro anos, extrapola o mero inadimplemento
contratual e pode ensejar indenizagdo por dano moral, cuja revisdo, quanto a
propria configuragdo, esbarra no dbice da Sumula 7/ST]J.

3. Convénio firmado com ente publico para execucdo de obras de
infraestrutura ndo afasta, por si sO, a responsabilidade contratual do
promitente-vendedor perante o comprador, quando o contrato ndo preveé cessao
ou transferéncia das obrigagcdes ao ente publico, sendo inviavel, em recurso
especial, reconhecer excludente de responsabilidade fundada em fato do
principe com base em nova leitura do ajuste e das provas.

4. A verificagdo de sucumbéncia reciproca e a rediscussdo da distribuicao dos
onus sucumbenciais dependem da andlise da extensdo do decaimento das
partes, providéncia vedada pela Simula 7/STJ, e a majoragcdao dos honorarios
advocaticios em grau recursal ¢ devida nos termos do art. 85, § 11, do CPC,
independentemente de comprovagdo de trabalho adicional especifico, quando
j& houver condenagao em honorarios desde a origem.

5. Agravo conhecido para conhecer do recurso especial e negar-lhe
provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que s3o partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessdo Virtual de
19/05/2026 a 25/05/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 25 de maio de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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RELATOR
AGRAVANTE

ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO RAUL ARAUJO

: SPE ORLA 1 LTDA - EM RECUPERACAO JUDICIAL - EM
RECUPERACAO JUDICIAL

: RICARDO ALEXANDRE RODRIGUES PERES - GO062039
LUIZ GUSTAVO MUGLIA - GO054272

. SEBASTIAO FABRICIO DO NASCIMENTO

: HUMBERTO PERICLES RODRIGUES ROCHA - GO026210
ROGERIO RODRIGUES ROCHA - GO028500

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA EM LOTEAMENTO
RESIDENCIAL. OBRAS DE INFRAESTRUTURA. ATRASO NA
ENTREGA. CLAUSULA PENAL. DANOS MORAIS. SUCUMBENCIA E
HONORARIOS RECURSAIS. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
ESPECIAL DESPROVIDO.

1. A revisdo, em recurso especial, da proporcionalidade e da razoabilidade do
percentual da multa contratual e da prdpria incidéncia da cldusula penal
demanda reexame de clausulas contratuais e de circunstancias faticas, sendo
inviavel a luz das Sumulas 5 e 7/STJ.

2. O atraso exacerbado na entrega da infraestrutura de loteamento residencial,
por periodo superior a quatro anos, extrapola o mero inadimplemento
contratual e pode ensejar indenizacao por dano moral, cuja revisdo, quanto a
propria configuragdo, esbarra no dbice da Sumula 7/ST]J.

3. Convénio firmado com ente publico para execu¢do de obras de
infraestrutura ndo afasta, por si sO0, a responsabilidade contratual do
promitente-vendedor perante o comprador, quando o contrato ndo prevé
cessdo ou transferéncia das obrigagdes ao ente publico, sendo invidvel, em
recurso especial, reconhecer excludente de responsabilidade fundada em fato
do principe com base em nova leitura do ajuste e das provas.

4. A verificagdo de sucumbéncia reciproca e a rediscussdo da distribuicdo dos
onus sucumbenciais dependem da andlise da extensdo do decaimento das
partes, providéncia vedada pela Simula 7/STJ, e a majoracao dos honorarios
advocaticios em grau recursal ¢ devida nos termos do art. 85, § 11, do CPC,
independentemente de comprovacdo de trabalho adicional especifico, quando
j& houver condenagao em honorarios desde a origem.

5. Agravo conhecido para conhecer do recurso especial e negar-lhe
provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por SPE ORLA 1 LTDA contra

decisdo que inadmitiu seu recurso especial, fundamentado no art. 105, III, “a” e “c”, da

Constituicao Federal, contra acérdao proferido pelo eg. Tribunal de Justica do Estado de Goias,
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assim ementado:

“Agravo interno na apelagdo civel. A¢do de obrigagdo de fazer c/c reparagado
de danos materiais e morais com pedido de tutela antecipada. Loteamento.
Obras de infraestrutura. Inadimplemento contratual.

1. Excludente de responsabilidade. Convénio firmado com o municipio. For¢a
maior (fato do principe).

Nao merece prosperar a alegativa da parte Recorrente no sentido de que, em
virtude de convénio firmado com o Municipio de Goidnia, seria de
responsabilidade do ente publico municipal a realizagdo das obras
pleiteadas, incluindo, entre elas, a instala¢do do meio-fio.

Importante salientar que, mesmo que houvesse previsdao de responsabilidade
do Municipio no referido convénio, a conveng¢do de compra e venda de
imovel firmada entre as partes ndo prevé a cessdo ou transferéncia das
obrigagoes contratuais da parte ré a terceiros, revelando-se inadequada
eventual imposicdo ao Apelado das obrigagoes e condicoes ajustadas entre a
empresa Apelante e o ente publico municipal.

2. Manifestag¢do expressa de precedente do STJ. Desnecessidade.

No tocante a alegativa de que esta relatoria deve justificar a inaplicabilidade
do precedente do STJ (REsp n.° 1.738.125/SP), vale lembrar que ao Poder
Judiciario ndo é dada a atribui¢do de orgdo consultivo, descabendo a este se
manifestar expressamente sobre cada dispositivo legal/jurisprudéncia
mencionado pelos litigantes, mas sim resolver a questdo posta em juizo, o que
foi devidamente observado.

3. Dano moral configurado.

Sem razdo a parte Agravante ao aduzir a auséncia de dano moral indenizavel
no caso em estudo, isto porque, ressai evidenciado o atraso exacerbado (mais
de quatro anos) na entrega da infraestrutura do imovel e cumprimento de
suas obrigagoes contratuais. Assim, ndo ha que se falar em mero
descumprimento contratual, como sustenta a parte Recorrente, porquanto as
regras ordinarias da experiéncia revelam que tais situagoes sdo capazes de
abalar a pessoa, de frustra-lhe os sonhos, gerando o sentimento de
impoténcia ante o inadimplemento contratual a que se submeteu,
especialmente porque intimamente ligado ao direito social a moradia, espago
imprescindivel ao desenvolvimento humano.

4. Excessividade da multa ndo caracterizada.

Evidenciado o descumprimento contratual, porquanto ndo restou
comprovado na espécie que a entrega da infraestrutura de meio-fio ocorreu
no prazo estipulado no contrato, impoe-se a aplicagdo da clausula penal, ndao
havendo se falar em sua minoragdo, porquanto dentro dos principios da
razoabilidade e da proporcionalidade.

5. Onus sucumbencial. Nao ha que se falar em sucumbéncia reciproca no
caso em comento, impondo-se a manuten¢do do referido onus conforme
fixado pelo magistrado a quo, haja vista que arbitrado em estrita observancia
a legislagdo processual civil.

6. Honorarios sucumbenciais recursais.

Nao merece redugdo o percentual aplicado a titulo de majora¢do da verba
honoraria em sede recursal, porquanto aplicado nos termos do paragrafo 11,
do artigo 85, bem como também em ateng¢do aos principios da
proporcionalidade e da razoabilidade.

7. Auséncia de fato novo. Manuten¢do da decisdo monocratica combatida.
Impoe-se o ndo provimento do Agravo Interno interposto, haja vista que ndo
foram apresentados fatos ou fundamentos novos aptos a modificar os
fundamentos expostos na decisdo monocratica combatida.

Agravo interno conhecido e ndo provido.” (e-STJ, fls. 1536-1539)

Em seu recurso especial, a recorrente alega violagdo dos seguintes dispositivos da

legislagdo federal, com as respectivas teses:
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(1) arts. 412 e 413 do Cédigo Civil, pois a multa contratual mensal de 1% sobre o
valor pago seria excessiva e poderia superar a obrigacdo principal, devendo haver limitagdo ao
equivalente a obrigagdo e reducgdo equitativa pelo julgador.

(i1) arts. 186 e 927 do Cdédigo Civil, porque a condenagdo em danos morais teria sido
imposta sem demonstracdo concreta de lesdo a personalidade, partindo de presungdo absoluta de
abalo decorrente do mero inadimplemento contratual.

(ii1) art. 393 do Cédigo Civil, uma vez que o atraso na execu¢do das obras decorreria
de ato estatal (fato do principe) e de convénio com o Municipio de Goiania, o que configuraria
caso fortuito/forca maior excludente de responsabilidade.

(iv) art. 86 do Codigo de Processo Civil, pois, tendo havido procedéncia apenas
parcial, a distribuicdo dos Onus sucumbenciais deveria ser proporcional, caracterizando
sucumbéncia reciproca e afastando a condenacao integral da recorrente.

(v) art. 85, §§ 2° e 11, do Codigo de Processo Civil, j& que a majoragdo automatica
dos honorarios sucumbenciais em grau recursal careceria de fundamentagdo concreta e teria
desrespeitado os pardmetros legais de proporcionalidade.

Foram apresentadas contrarrazdes (e-STJ, fls. 1577/1587).

O recurso especial foi inadmitido na origem, dando ensejo a interposi¢ao do presente
agravo.

E o relatorio.
VOTO

A irresignagdo nao merece prosperar.

Quanto aos arts. 412 e 413 do Coddigo Civil, alega o recorrente que a multa
contratual mensal de 1% sobre o valor pago seria excessiva e poderia superar a obrigacao
principal, devendo haver limitagdo ao equivalente a obrigacao e redu¢do equitativa pelo julgador.

Sobre o tema, assim decidiu a Corte de origem:

"No que pertine ao pedido de reconhecimento de excesso da multa contratual
aplicada, tem-se que razdo ndo assiste a parte Agravante, uma vez que a
clausula contida no instrumento contratual firmado entre os litigantes prevé
que a imissdo da posse no imovel somente ocorrerd “tio logo estejam
concluidas as obras de infra- estrutura do loteamento” e, conforme previsdo
contratual, a data prevista para conclusdo das obras de meio-fio deveria
ocorrer em 30/04/2012, com prazo de tolerdncia de 06 (seis) meses.

Logo, evidenciado o descumprimento contratual, porquanto ndo restou
comprovado na espécie que a entrega da infraestrutura de meio-fio ocorreu
no prazo estipulado no contrato, impoe-se a aplica¢do da clausula penal, ndo
havendo se falar em sua minoragdo, porquanto dentro dos principios da

razoabilidade e da proporcionalidade." (e-STJ, fl. 1.545)

Nesse contexto, a modifica¢do de tal entendimento langado no v. acordao recorrido
demandaria a interpretacdo das clausulas contratuais ¢ o revolvimento de suporte fatico-
probatorio dos autos, o que ¢ inviavel em sede de recurso especial, nos termos das Sumulas 5 e 7
do STJ. Nesse sentido:
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DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMPRA
E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. DANOS
MORAIS. INVERSAO DA CLAUSULA PENAL MORATORIA. SUMULAS N*
5,7 E 83/STJ. RECURSO NAO CONHECIDO.

I Caso em exame

1. Recurso especial interposto, com fundamento no art. 105, I1I, alinea "a",
da Constitui¢do Federal, contra acorddo proferido por Tribunal estadual em
demanda decorrente de atraso na entrega de imovel adquirido na planta, com
condenag¢do da promitente vendedora ao pagamento de danos morais e de
indenizagdo mediante inversdo da clausula penal contratual.

2. Na origem, restou reconhecido atraso na entrega do imovel, por culpa
exclusiva da promitente vendedora, inclusive com ndo conclusdo do
empreendimento, tendo o Tribunal de origem: (i) admitido a incidéncia de
clausula penal moratoria, originalmente estipulada apenas em favor da
vendedora (multa de 2% sobre as prestagoes devidas), invertendo-a em favor
da consumidora a luz do Tema Repetitivo n° 971/STJ; (ii) fixado indenizagdo
por danos morais, reduzindo o quantum para R$ 10.000,00, em razdo da
frustragdo da legitima expectativa da compradora e da necessidade de
acionamento do Judiciario, e (iii) afastado outros pedidos de restitui¢do de
valores em face da impossibilidade de cumula¢do com a clausula penal, a luz
do Tema Repetitivo n° 970/STJ.

3. A recorrente sustenta violagdo aos arts. 186 e 927 do Codigo Civil, ao
argumento de que o acorddo recorrido teria reconhecido danos morais com
base apenas na frustracdo de expectativa em razdo do atraso na entrega do
imovel, sem indicar circunstancia excepcional diversa; e violagdo ao art. 413
do Codigo Civil, por manter a condena¢do ao pagamento de indeniza¢do
mediante inversdo da clausula penal, no percentual de 2% sobre os valores
pagos, durante todo o periodo de atraso.

1. Questdo em discussdo

4. Ha duas questoes em discussdo: (i) saber se o reconhecimento de danos
morais, fundado em atraso consideravel e ndo conclusdo do empreendimento,
com frustragdo da legitima expectativa da compradora, viola os arts. 186 e
927 do Codigo Civil; e (ii) saber se a manuten¢do da condenagdo ao
pagamento de indenizag¢do correspondente a inversio da clausula penal
moratoria, no percentual de 2% sobre os valores pagos, durante o periodo de
atraso, viola o art. 413 do Codigo Civil, por alegada desproporcionalidade
do percentual fixado.

1II. Razées de decidir

5. A conclusdo do Tribunal de origem pela existéncia de dano moral
decorrente de atraso considerdvel na entrega do imovel, com ndao conclusdo
do empreendimento e frustra¢do da legitima expectativa da compradora,
harmoniza-se com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a, segundo
a qual o atraso relevante extrapola o mero inadimplemento contratual, de
modo a pretensdo de afastar a condenagdo 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 .

6. A manuten¢do da condenagdo ao pagamento de indenizacdo mediante
inversdo da clausula penal moratoria, originalmente estipulada apenas em
desfavor do comprador, estd em consondncia com a orientagdo pacifica desta
Corte, que admite a inversdo em favor do consumidor no inadimplemento do
promitente vendedor por atraso na entrega do imovel, incidindo a
Sumula n° 83/STJ .

7. A pretensdo de rediscutir a proporcionalidade e razoabilidade do
percentual da clausula penal e de revisar o enquadramento das clausulas
contratuais e das circunstancias concretas do caso exige igualmente reexame
de elementos fatico-probatorios especificos do caso e de clausulas
contratuais, providéncia vedada em recurso especial pelas Sumulas n° 5 e
7/STJ.

1V. Dispositivo

8. Recurso especial ndo conhecido.
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(REsp n. 2.260.184/RJ, relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira Turma,
julgado em 13/4/2026, DJEN de 16/4/2026.)

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA EM LOTEAMENTO RESIDENCIAL. ATRASO NA
CONCLUSAO DE OBRAS DE INFRAESTRUTURA. MULTA
CONTRATUAL. DANOS MORAIS. RECURSO DESPROVIDO.

1. Ndo configurada negativa de prestagdo jurisdicional quando o Tribunal de
origem enfrenta de forma fundamentada todas as questoes necessarias ao
deslinde da controvérsia, ainda que contrarias ao interesse da parte
recorrente (CPC, arts. 489, §1°, IV e VI, e 1.022, Il e paragrafo unico).

2. Ndo ha julgamento extra petita quando a condenagdo a conclusdo das
obras de meio-fio decorre de interpreta¢do logico-sistemdtica do pedido
inicial e da causa de pedir, que buscavam o cumprimento integral das
obrigagoes contratuais de infraestrutura do loteamento (CPC, arts. 141 e
492).

3. A aplicagdo da multa contratual observou a proporcionalidade e a fungdo
coercitiva da clausula penal, ndo violando os principios da autonomia
privada nem da interven¢do minima nas relagoes privadas. Rever tal
conclusdo demanda reexame de provas e clausulas contratuais, vedado pelas
Sumulas 5 e 7/STJ (CC, arts. 412, 413 e 421).

4. O inadimplemento contratual que extrapola o mero descumprimento de
clausulas, frustrando significativamente a legitima expectativa do consumidor
e afetando direitos da personalidade, pode ensejar indeniza¢do por danos
morais, conforme precedentes do STJ (CC, arts. 186, 884 e 927).

5. Agravo em recurso especial conhecido e negado provimento ao Recurso
Especial.

(AREsp n. 2.749.733/GO, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 13/10/2025, DJEN de 17/10/2025.)

Quanto aos arts. 186 e 927 do Cdédigo Civil, alega que a condenagdo em danos
morais teria sido imposta sem demonstracao concreta de lesdo a personalidade, partindo de
presunc¢ao absoluta de abalo decorrente do mero inadimplemento contratual.

De fato, ¢ entendimento desta Corte que o mero atraso na entrega do imovel,. por si
s0, nao nao gera dano moral indenizdvel, sendo necessario demonstrar circunstancias

excepcionais que demonstrem abalo emocional. Sobre o tema:

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. CULPA DA VENDEDORA. RESTITUICAO DOS
VALORES PAGOS NA INTEGRALIDADE. SUMULA 543 /STJ. DANO
MORAL.

1. Nos termos da Sumula 543/STJ, "Na hipotese de resolu¢do de contrato de
promessa de compra e venda de imovel submetido ao Codigo 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".

2. No caso dos autos, estando comprovado o inadimplemento do contrato
pela construtora (atraso na entrega do imovel), impoe-se a devolugdo, ao
autor, da integralidade dos valores pagos no decorrer da avenga, conforme
disposto na senten¢a e no acorddo recorrido.

3. A jurisprudéncia desta Corte é firme no sentido de que, em regra, o atraso
na entrega do imovel constitui mero inadimplemento contratual, o que, por si
50, ndo gera dano moral indenizavel.

Atraso de cinco meses ndo constitui atraso excessivo. Dano moral afastado.

4. Agravo conhecido para dar parcial provimento ao recurso especial.

(Agint no AREsp n. 2.961.180/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 13/4/2026, DJEN de 16/4/2026.)
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No caso dos autos, a Corte de origem assim decidiu sobre o pedido de indenizacao
por danos morais:

"Ainda, tem-se que sem razdo a parte Agravante ao aduzir a auséncia de
dano moral indenizdavel no caso em estudo, isto porque, ressai evidenciado o
atraso exacerbado (mais de quatro anos) na entrega da infraestrutura do
imovel e cumprimento de suas obrigagoes contratuais.

Assim, ndo hd que se falar em mero descumprimento contratual, como
sustenta a parte Recorrente, porquanto as regras ordinarias da experiéncia
revelam que tais situagoes sdo capazes de abalar a pessoa, de frustra-lhe os
sonhos, gerando o sentimento de impoténcia ante o inadimplemento
contratual a que se submeteu, especialmente porque intimamente ligado ao

direito social a moradia, espac¢o imprescindivel ao desenvolvimento
humano." (e-STJ, fl. 1545)

O entendimento acima encontra-se de acordo com a jurisprudéncia desta Corte
Superior, além do que a modificagdo de tal entendimento demandaria o revolvimento de suporte
fatico-probatorio dos autos. Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE
DECLARAGAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO
INDICACAO. SUMULA 284/STF. VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC.
INOCORRENCIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO POR LONGO PERIODO NA ENTREGA DA OBRA. DANOS
MORAIS CONFIGURADOS. ALTERACAO DO VALOR DA
COMPENSAGCAO POR DANO MORAL PELO STJ. EXCEPCIONALIDADE
NAO VERIFICADA NA HIPOTESE. SUCUMBENCIA RECIPROCA.
PERCENTUAL DE DECAIMENTO. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
INADMISSIBILIDADE. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO.

1. A¢do de obrigagao de fazer c/c compensagdo por danos morais.

2. A auséncia de expressa indica¢do de obscuridade, omissdo ou contradigdo
nas razoes recursais enseja o nao conhecimento do recurso especial.

3. Devidamente analisadas e discutidas as questoes de mérito, e
fundamentado corretamente o acorddo recorrido, de modo a esgotar a
prestagdo jurisdicional, ndo ha que se falar em violagdo do art. 489 do CPC.
4. A conclusdo acerca de que o longo periodo de atraso na entrega do imovel
objeto do contrato ultrapassa o mero dissabor, gerando dano moral a ser
compensado, alinha-se ao entendimento do STJ quanto a matéria.

5. A intervengdo do STJ, para alterar valor fixado a titulo de danos morais, é
sempre excepcional e justifica-se tdo-somente nas hipoteses em que o
quantum seja infimo ou exorbitante, diante do quadro delimitado pelas
instancias ordindrias, o que ndo estd caracterizado na hipotese.

6. O reexame de fatos e provas em recurso especial é inadmissivel.

7. A incidéncia da Sumula 7 do STJ prejudica a andlise do dissidio
Jjurisprudencial pretendido. Precedentes desta Corte.

8.4 taxa de juros de mora referenciada no art. 406 do CC, antes da entrada
em vigor da Lei n° 14.905/2024, é a SELIC, vedada sua cumulag¢do com
indice de corre¢do monetaria(Tema 1368/STJ).

9. Recurso especial conhecido e provido em parte.

(REsp n. 2.253.124/MA, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
Jjulgado em 13/4/2026, DJEN de 17/4/2026.)

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. NEGATI VA_DE PRESTA CAO JURISDICI ONAL.
NAO CONFIGURADA. CUMULA CAO DE JUROS REM UNERAT ORIOS
COM INDICE DA POUPANCA. REVISAO CONTRATUAL. SUMULAS 5 E
7/STJ. DANOS MORAIS POR ATRASO NA ENTREGA DE OBRAS.
RECONHECIMENTO. REEXAME FATICO-PROBATORIO.
IMPOSSIBILIDADE. VIOLACAO A DISPOSITIVOS LEGAIS. AUSENCIA
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DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. INOVACAO RECURSAL.
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. PREQUESTIONAMENTO. NAO
OCORRENCIA. SUMULAS 282 E 356/STF. RECURSO PARCIALMENTE
CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO, DESPROVIDO.

1. Ndo ha violagdo ao art. 1.022 do CPC quando o tribunal decide de modo
claro e fundamentado todas as questoes essenciais ao deslinde do feito, ainda
que adote fundamentagcdo diversa da pretendida pela parte, ndo se
confundindo decisdo desfavoravel com negativa de prestagdo jurisdicional.

2. O Tribunal de origem manifestou-se expressamente sobre todas as
questoes suscitadas: examinou a clausula contratual e concluiu pela
ilegalidade da cumula¢do do indice da poupan¢a com juros, com
fundamentag¢do em precedentes; constatou o atraso e aplicou a multa
contratual; e reconheceu e quantificou os danos morais pelo longo atraso,
com critérios de razoabilidade. 3. A revisdo dos critérios de correcdo e de
remuneragdo pactuados demanda a interpretagdo de clausulas contratuais e
o exame do conjunto fatico-probatorio, atraindo a incidéncia dos obices das
Sumulas 5 e 7/STJ.

4. Quanto aos danos morais, normalmente, o simples inadimplemento
contratual em razdo do atraso na entrega do imovel ndo é capaz, por si so, de
gerar dano moral indenizavel. Entretanto, sendo consideravel o atraso,
alcangando longo periodo de tempo, pode ensejar o reconhecimento de dano
extrapatrimonial.

5. O Tribunal de origem analisou as provas e concluiu pela existéncia de
danos morais indenizaveis, pois a situa¢do a que a parte foi exposta, ante o
longo atraso na entrega da obra, ultrapassou o mero dissabor.

Alterar esse entendimento demandaria o reexame probatorio, inviavel em
recurso especial.

6. Os arts. 396, 413 e 422 do Codigo Civil ndao foram objeto de andlise pelo
acorddo impugnado e, apesar da oposi¢do de embargos de declaragdo, ndo
serviram como fundamento a conclusdo adotada pela Corte local,
configurando-se a auséncia de prequestionamento, nos termos da
Sumula 211/STJ, além de incorrer em inovagdo recursal a apresenta¢do da
sua argui¢do somente em sede dos aludidos embargos de declaragado.

7. A tese de enriquecimento sem causa ndo foi objeto de prequestionamento,
inexistindo argui¢do dos arts. 884 e 885 do Codigo Civil em sede de
embargos de declaragdo, incidindo a aplicagdo das Sumulas 282 e 356/STF.

8. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, desprovido.
(REsp n. 1.995.077/MG, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 10/11/2025, DJEN de 17/11/2025.)

Dessa forma, estando o acordao recorrido em harmonia com a jurisprudéncia desta
Corte, incide o teor da Sumula 83/STJ

A parte recorrente alega, ainda, ofensa ao art. 393 do Codigo Civil, pois o atraso na
execugao das obras decorreria de ato estatal (fato do principe) e de convénio com o Municipio
de Goiania, o que configuraria caso fortuito/for¢a maior excludente de responsabilidade.

Sobre o tema, assim constou no acordao recorrido:

"Em relagdo a tese de excludente de responsabilidade, por for¢a maior (fato
do principe), sob o fundamento de que, através do Convénio n.° 001/2012, o
Municipio de Goidnia assumiu a obrigag¢do de realizar as obras de
infraestrutura dos lotes do loteamento Residencial Orlando de Morais, tem-se
que ndo merece acolhida, haja vista que, mesmo que houvesse previsdo de
responsabilidade do Municipio no referido convénio, a convengdo de compra
e venda de imovel firmada entre as partes ndo prevé a cessdo ou
transferéncia das obrigacoes contratuais da parte ré a terceiros, revelando-
se inadequada eventual imposi¢do ao Agravado das obrigagoes e condi¢oes
ajustadas entre a empresa Recorrente e o ente publico municipal." (e-STJ, fl.
1544)
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Também neste ponto, a modificagdo de tal entendimento lancado no v. acérdao
recorrido demandaria a interpretacdo das cldusulas contratuais e o revolvimento de suporte
fatico-probatério dos autos, o que ¢ inviavel em sede de recurso especial, nos termos das
Stimulas 5 e 7 do STJ. Nesse sentido:

DIREITO CIVIL, PROCESSUAL CIVIL E DIREITO DO CONSUMIDOR.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL.
OBRIGACAO DE FAZER. JULGAMENTO EXTRA PETITA_AFASTADO.
INTERPRETACAO LOGICO-SISTEMATICA DA PETICAO INICIAL.
LEGITIMIDADE ATIVA. OBRAS DE INFRAESTRUTURA EM
LOTEAMENTO. PAVIMENTACAO E INSTALACAO DE MEIO-FIO.
ATRASO NA ENTREGA DAS OBRAS. MULTA CONTRATUAL.
INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. INCIDENCIA DAS
SUMULAS 5 E 7 DO STJ. AGRAVO NAO CONHECIDO.

1. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu
recurso especial. A controvérsia refere-se a obrigagcdo da agravante de
concluir obras de pavimentagdo e instala¢do de meio-fio em loteamento, com
aplica¢do de multa contratual pelo atraso e reconhecimento da legitimidade
ativa da agravada para pleitear a realizagdo das obras em todo o
empreendimento.

2. No recurso especial, a agravante alegou julgamento extra petita,
ilegitimidade ativa da agravada, excludente de responsabilidade decorrente
de convénio firmado com o Municipio e aplicag¢do indevida da clausula
penal. A decisdo de inadmissdo do recurso especial foi fundamentada nas
Sumulas 5 e 7 do STJ.

11. Questdo em discussdo

3. Controvérsia sobre a obrigag¢do da recorrente de concluir obras de
infraestrutura (pavimentag¢do e meio-fio) em loteamento residencial,
legitimidade da parte agravada para pleitear a obriga¢do em todo o
empreendimento, e aplica¢do de multa contratual por inadimplemento.

4. Se o agravo em recurso especial pode superar os obices das Sumulas 5 e 7
do STJ, considerando a necessidade de reexame de clausulas contratuais e do
conjunto fatico-probatorio.

III. Razoes de decidir

5. O Tribunal de origem reconheceu o inadimplemento contratual da
agravante e a legitimidade da agravada para pleitear a obrigagdo de fazer
em todo o loteamento, com base em Instrumento Particular de Promessa de
Compra e Venda de Imovel que prevé a execugdo de obras de infraestrutura
pelo empreendedor de todo loteamento. Direito individual homogéneo.

6. A alegagcdo de julgamento extra petita foi afastada, com base em
interpretagdo logico-sistemdtica da peti¢do inicial.

7. A revisdo da aplicacdo da clausula penal e da legitimidade ativa
demandaria reexame de clausulas contratuais e do conjunto fatico-
probatorio, o que ¢ vedado em sede de recurso especial (Sumulas 5 e 7 do
STJ).

8. A jurisprudéncia do STJ estabelece que o recurso especial ndo se presta a
reandlise de fatos e provas, sendo destinado a wuniformizag¢do da
interpretacgdo do direito federal.

9. O Tribunal de origem adotou entendimento alinhado a jurisprudéncia do
STJ, atraindo a incidéncia da Sumula 83 do STJ, que impede o conhecimento
do recurso especial pela divergéncia quando a orientagdo do Tribunal se
firmou no mesmo sentido da decisdo recorrida.

10. A parte agravante ndo demonstrou distingdo entre os precedentes
mencionados na decisdo agravada e o caso em exame, nem apresentou
precedentes contempordneos ou supervenientes que sustentassem sua tese
sem necessidade de reandalise fatico-probatoria.

1V. Dispositivo

11. Agravo ndo conhecido.
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(AREsp n. 2.707.385/GO, relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira
Turma, julgado em 20/10/2025, DJEN de 23/10/2025.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
VIOLACAO DOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC. INEXISTENTE.
FUNDAMENTACAO DO ACORDAO DO TRIBUNAL DE ORIGEM.
INTERPRETAGCAO DA RELACAO CONTRATUAL. ANALISE DO
CONJUNTO FATICO-PROBATORIO. REEXAME. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULAS 5 E 7/STJ.

1. Inexiste a alegada violagdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC, visto que o
Tribunal de origem efetivamente enfrentou a questio levada ao seu
conhecimento, qual seja, a auséncia de culpa das agravantes na rescisdo do
contrato de compra e venda do imovel, somada a alegagdo de descabimento
tanto da multa da clausula penal como do dano moral.

2. A proposito do contexto recursal, o Tribunal de origem concluiu que a
culpa era da vendedora em razdo do atraso na entrega da obra, somado a ma
informagdo das caracteristicas do empreendimento e que levaram os
compradores a aduzir se tratar de um condominio fechado.

Em razao de sua culpa exclusiva, concluiu pela restitui¢do integral do que foi
pago e a incidéncia da clausula penal, bem como a configuragdo do dano
extrapatrimonial.

3. O inconformismo da parte com o julgamento contrario a sua pretensdao nao
caracteriza falta de prestagdo jurisdicional.

Precedentes.

4. O acordao de origem se alinha ao entendimento do STJ no sentido de que a
culpa exclusiva do vendedor conduz no seu dever de restituicdo integral dos
valores pagos, vedada a retengdo percentual. Exegese da Sumula n. 543/STJ.
5. O reembolso integral por culpa do vendedor incluiu a comissdo de
corretagem. Precedentes.

6. Rever o entendimento de origem quanto a culpa exclusiva das recorrentes
esbarra no obice das Sumulas n. 5/STJ e 7/STJ, obices que também
inviabilizam a revisao dos danos morais, fixado pelo Tribunal tanto pela
demora excessiva como pela existéncia de transtornos na tentativa infrutifera
de promover a regulariza¢do de projetos na municipalidade e na constatagdo
da prestagdo de informagdo deficiente sobre as caracteristicas do imovel.

7. "A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica firmou o entendimento
de ser possivel a inversdo da clausula penal moratoria em favor do
consumidor no caso de inadimplemento do promitente vendedor,
consubstanciado na auséncia de entrega do imovel no prazo acordado.
Sumula n°® 83/STJ " (Agint no AREsp n. 2.042.000/SP, relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, DJe de 30/11/2023).

8. A cumulagado da clausula penal com os danos morais ndo foi suscitada nas
razoes da apela¢do e, portanto, ndo analisados pelo Tribunal, o que
configura inovagdo recursal e auséncia de prequestionamento.

9. De qualquer modo, "Ndo existe qualquer veda¢do a cumulag¢do da multa
contratual com a indeniza¢do por danos morais, porquanto tais verbas visam
reparar lesoes de natureza diversa: enquanto a cldausula penal tem por
escopo reparar a parte lesada pelo adimplemento tardio da obrigagdo, a
indeniza¢do por danos morais visa compensar a violagdo de um direito da
personalidade que restou violado pelo ilicito contratual” (Aglnt no
AREsp n. 2.456.343/RJ, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
DJe de 11/9/2024).

Agravo interno improvido.

(Agint no AREsp n. 2.771.262/RS, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 9/12/2025, DJEN de 12/12/2025.)

Por fim, quanto a violagdo aos arts. 85, §§ 2° e 11, e 86 do Codigo de Processo

Civil, porque teria havido procedéncia apenas parcial, de modo que a distribuicdo dos 6nus

sucumbenciais deveria ser proporcional e porque a majoragdo automatica dos honordrios
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sucumbenciais em grau recursal careceria de fundamentagdo concreta e teria desrespeitado os
parametros legais de proporcionalidade, a irresignagcdo ndo merece prosperar.

Nos termos da jurisprudéncia do STJ, "4 andlise da propor¢do do decaimento de
cada parte na demanda, para verificar a existéncia de sucumbéncia minima ou reciproca,
também exige reexame de matéria fatico-probatoria, o que encontra obice na Sumula 7/STJ"
(AREsp 2.320.472/SP, Relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em 9/3/2026,
DJEN de 16/3/2026).

Além disso, "4 majorag¢do dos honorarios recursais para 15% sobre o valor da
condenagdo esta em conformidade com o dispositivo legal e a reiterada jurisprudéncia do STJ,
sendo devida a majoragdo mesmo sem comprova¢do especifica de trabalho adicional,
especialmente quando ha condena¢do em honorarios advocaticios desde a origem"
(AREsp 3.028.477/PE, Relator Ministro Raul Aragjo, Quarta Turma, julgado em 2/3/2026,
DJEN de 11/3/2026).

Diante do exposto, nos termos do art. 253, paragrafo unico, II, b, do RISTJ, conhec¢o
do agravo para conhecer do recurso especial e negar-lhe provimento.

Com supedaneo no art. 85, § 11, do Cédigo de Processo Civil, majoro os honorarios
advocaticios devidos a parte recorrida de 15% sobre o valor da condenagdo para 16% do
respectivo valor.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 3.155.771 / GO

Numero Registro: 2026/0009965-3 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
162102520158090051 503790139 50379013920178090051

Sessao Virtual de 19/05/2026 a 25/05/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

AGRAVANTE : SPE ORLA 1 LTDA - EM RECUPERACAO JUDICIAL - EM
RECUPERACAO JUDICIAL

ADVOGADOS : RICARDO ALEXANDRE RODRIGUES PERES - GO062039
LUIZ GUSTAVO MUGLIA - GO054272

AGRAVADO : SEBASTIAO FABRICIO DO NASCIMENTO

ADVOGADOS : HUMBERTO PERICLES RODRIGUES ROCHA - G0O026210
ROGERIO RODRIGUES ROCHA - GO028500

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - RESPONSABILIDADE CIVIL - INDENIZACAO POR DANO
MATERIAL

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
19/05/2026 a 25/05/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 25 de maio de 2026
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