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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N’ 3165360 - RJ (2026/0028461-0)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : SPE JMC 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADOS : CLARISSA OLIVEIRA VIDON - RJ134491
MARCIO VASCONCELOS MARQUES DA SILVA JUNIOR -
RJ148579

AGRAVADO :  PATRICE DE OLIVEIRA FAGUNDES

AGRAVADO :  PAULO GUILHERME ALVES DE LIMA

ADVOGADOS :  LUCIANO GOMES DE LAURO - RJ062068

PAULO HENRIQUE DA SILVA CONDURU - RJ105204

EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. CLAUSULA ARBITRAL. ONUS DA
PROVA. FORCA MAIOR E CUMULACAO DE PENALIDADES. TEMA 970
DO STIJ. INCIDENCIA DE OBICES SUMULARES E AUSENCIA DE PRE-
QUESTIONAMENTO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por necessidade de reexame de fatos e provas e de interpretagdo de
cldusulas contratuais, com aplicacdo das Sumulas n. 7 do STJ e n. 5 do STJ,
prejuizo do dissidio jurisprudencial nos termos do art. 1.030, V, do CPC, e
afastamento dos Temas 970 ¢ 1051 do STJ.

2. A controvérsia envolve acdo de rescisdo contratual c/c indenizacdo por danos
materiais e obrigagdo de fazer, com pedido de cessagdo de esbulho, retomada e
conclusdao da obra em 90 dias, e pagamento de multa moratdria e lucros cessantes
conforme acordo extrajudicial, com compensagao.

3. O Juizo de primeiro grau condenou ao pagamento de multa nos percentuais do
acordo e de lucros cessantes de R$ 3.000,00 mensais desde 30/9/2016 até a entrega
das chaves, determinou a cessacdo do esbulho e a conclusdo da obra em 90 dias,
admitiu compensagao com o saldo devedor e fixou honorérios.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenca, majorou honorarios para
15%, afastou a cldusula compromissoria arbitral por inexisténcia dos requisitos do
art. 4°, § 2° da Lei n. 9.307/1996, rejeitou a for¢ca maior, admitiu a cumulagao de
multa e lucros cessantes por previsdo expressa no acordo e reputou razoaveis as
obrigacgoes de fazer diante do atraso superior a sete anos.
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II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdo: (i) saber se houve inversao indevida do 6nus da
prova, impondo a recorrente comprovar fato negativo, em afronta ao art. 373, I, do
CPC; (11) saber se houve cerceamento de defesa pela ndo determinagio de provas
necessarias, em violagdo ao art. 370, do CPC; (iii) saber se a crise econdmica ¢ a
pandemia de Covid-19 conﬁguram forca maior apta a exonerar ou mitigar a
responsabilidade, a luz do art. 393, do CC; (iv) saber se ha bis in idem na
cumulacdo de multa moratéria e lucros cessantes pelo mesmo atraso, em
contrariedade ao Tema 970/STJ e ao art. 416, paragrafo tnico, do CC; e (v) saber
se ¢ eficaz a clausula compromissoria arbitral em relacdo de consumo sem os
requisitos do art. 4°, § 2°, da Lei n. 9.307/1996.

I1I. RAZOES DE DECIDIR

6. A revisdo da inversdo do 6nus da prova e das conclusdes sobre prova negativa
referente ao esbulho e atraso demanda reexame de fatos e provas, o que ¢ vedado
pela Simula n. 7 do STIJ.

7. A alegacdo de cerceamento de defesa por violagdo ao art. 370 do CPC ndo foi
debatida no acordao recorrido, incidindo as Sumulas n. 282 do STF e n. 211 do

STJ.

8. A tese de for¢a maior exige demonstracao de nexo especifico com a mora, o que
nao foi verificado pela Corte Estadual, incidindo a simula n. 83 do STJ. Ademais,
a revisdo da conclusdo encontra Obice nas Stimulas n. 7 e n. 5 do STJ, pela
necessaria incursao no acervo probatorio e interpretagdo contratual.

9. A cumulacao de multa e lucros cessantes, segundo o Tribunal de origem, decorre
de previsdo expressa no acordo extrajudicial, afastando a aplicagao do Tema 970 do
STJ; sua revisdo demandaria verificar a existéncia de vicio no negocio juridico e,
por consequéncia, interpretacdo contratual, atraindo a Sumula n. 5 do STJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Incide a Sumula n. 7 do STJ para obstar o reexame da
inversao do 6nus da prova e das premissas faticas sobre esbulho e atraso. 2. Aplica-
se a Simula n. 282 do STF e a Sumula n. 211 do STJ quando a alegada violagdo ao
art. 370 do CPC nao foi apreciada no acérdao recorrido. 3. Incidem as Sumulas n. 7
e n. 5 do STJ na tese de for¢ca maior relacionada a pandemia e crise econdmica, por
exigir revolvimento probatorio e interpretacdo contratual. 4. Aplica-se a Simula n.
5 do STJ para afastar a revisdo da cumulacao de multa moratéria e lucros cessantes
prevista em acordo extrajudicial.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 373, 1, 370 e 85, § 11; CC, arts. 393 ¢
416, paragrafo unico; Lei n. 9.307/1996, art. 4°, § 2°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7, 83 e 211, Tema 970; STF,
Stimula n. 282; STJ, Agint no AREsp n. 3.071.348/RS, relatora Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 16/3/2026; STJ, Agint no AREsp n.
2.490.617/PE, relator Ministro Mauro Campbell Marques, Segunda Turma, julgado
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em 13/6/2024; STJ, AREsp n. 3.097.522/MT, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 22/4/2026; STJ, Agint no REsp n. 2.072.593/RJ,
relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 30/10/2023.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 16/06/2026 a 22/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 22 de junho de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECTAL N° 3165360 - RJ(2026/0028461-0)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : SPE JMC 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADOS : CLARISSA OLIVEIRA VIDON - RJ134491
MARCIO VASCONCELOS MARQUES DA SILVA JUNIOR -
RJ148579

AGRAVADO : PATRICE DE OLIVEIRA FAGUNDES

AGRAVADO : PAULO GUILHERME ALVES DE LIMA

ADVOGADOS : LUCIANO GOMES DE LAURO - RJ062068

PAULO HENRIQUE DA SILVA CONDURU - RJ105204
EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. CLAUSULA ARBITRAL. ONUS DA
PROVA. FORCA MAIOR E CUMULAGCAO DE PENALIDADES. TEMA 970
DO STJ. INCIDENCIA DE OBICES SUMULARES E AUSENCIA DE PRE-
QUESTIONAMENTO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por necessidade de reexame de fatos e provas e de interpretagdo de
cldusulas contratuais, com aplica¢do das Stimulas n. 7 do STJ e n. 5 do STJ,
prejuizo do dissidio jurisprudencial nos termos do art. 1.030, V, do CPC, e
afastamento dos Temas 970 ¢ 1051 do STJ.

2. A controvérsia envolve acdo de rescisdo contratual c/c indenizagdo por danos
materiais e obrigagdo de fazer, com pedido de cessacdo de esbulho, retomada e
conclusdo da obra em 90 dias, e pagamento de multa moratoria e lucros cessantes
conforme acordo extrajudicial, com compensacao.

3. O Juizo de primeiro grau condenou ao pagamento de multa nos percentuais do
acordo e de lucros cessantes de R$ 3.000,00 mensais desde 30/9/2016 até a entrega
das chaves, determinou a cessa¢do do esbulho e a conclusao da obra em 90 dias,
admitiu compensagao com o saldo devedor e fixou honorarios.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenca, majorou honorarios para
15%, afastou a clausula compromissoria arbitral por inexisténcia dos requisitos do
art. 4 °, § 2°, da Lei n. 9.307/1996, rejeitou a for¢a maior, admitiu a cumulagao de
multa e lucros cessantes por previsdo expressa no acordo e reputou razoaveis as
obrigacgoes de fazer diante do atraso superior a sete anos.
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II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdo: (1) saber se houve inversdo indevida do 6nus
da prova, impondo a recorrente comprovar fato negativo, em afronta ao art. 373, I,
do CPC; (i1) saber se houve cerceamento de defesa pela ndo determinac¢do de
provas necessarias, em violagdo ao art. 370, do CPC; (iii) saber se a crise
econdmica € a pandemla de Covid-19 conﬁguram for¢a maior apta a exonerar ou
mitigar a responsabilidade, a luz do art. 393, do CC; (iv) saber se hé bis in idem na
cumulacdo de multa moratéria e lucros cessantes pelo mesmo atraso, em
contrariedade ao Tema 970/STJ e ao art. 416, paragrafo unico, do CC; e (v) saber
se ¢ eficaz a clausula compromissoria arbitral em relacdo de consumo sem os
requisitos do art. 4°, § 2°, da Lei n. 9.307/1996.

I1I. RAZOES DE DECIDIR

6. A revisdo da inversdo do 6nus da prova e das conclusdes sobre prova negativa
referente ao esbulho e atraso demanda reexame de fatos e provas, o que ¢ vedado
pela Simula n. 7 do STJ.

7. A alegacdo de cerceamento de defesa por violagdao ao art. 370 do CPC ndo foi
debatida no acordao recorrido, incidindo as Sumulas n. 282 do STF e n. 211 do
STJ.

8. A tese de forca maior exige demonstragdo de nexo especifico com a mora, o que
nao foi verificado pela Corte Estadual, incidindo a simula n. 83 do STJ. Ademais,
a revisdo da conclusdo encontra obice nas Stumulas n. 7 e n. 5 do STJ, pela
necessaria incursao no acervo probatorio e interpretagdo contratual.

9. A cumulacdo de multa e lucros cessantes, segundo o Tribunal de origem,
decorre de previsdo expressa no acordo extrajudicial, afastando a aplicagdo do
Tema 970 do STJ; sua revisdao demandaria verificar a existéncia de vicio
no negocio juridico e, por consequéncia, interpretagdo contratual, atraindo a
Stimula n. 5 do STJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Incide a Simula n. 7 do STJ para obstar o reexame da
inversao do 6nus da prova e das premissas faticas sobre esbulho e atraso. 2. Aplica-
se a Sumula n. 282 do STF e a Sumula n. 211 do STJ quando a alegada violagdo ao
art. 370 do CPC ndo foi apreciada no acérddo recorrido. 3. Incidem as Stimulas n.
7 e n. 5 do STJ na tese de forca maior relacionada a pandemia e crise econdmica,
por exigir revolvimento probatdrio e interpretacdo contratual. 4. Aplica-se a
Stumula n. 5 do STJ para afastar a revisdo da cumulacdo de multa moratéria e
lucros cessantes prevista em acordo extrajudicial.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 373, 1, 370 ¢ 85, § 11; CC, arts. 393 ¢
416, paragrafo unico; Lei n. 9.307/1996, art. 4°, § 2°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 5, 7, 83 e 211, Tema 970; STF,
Stmula n. 282; STJ, Agint no AREsp n. 3.071.348/RS, relatora Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 16/3/2026; STJ, Aglnt no
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AREsp n. 2.490.617/PE , relator Ministro Mauro Campbell Marques, Segunda
Turma, julgado em 13/6/2024; STJ, AREsp n. 3.097.522/MT, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 22/4/2026; STJ, Aglnt no
REsp n. 2.072.593/RJ, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma,
julgado em 30/10/2023.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por SPE JMC2
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EIRELI contra a decisio que inadmitiu
o recurso especial pela necessidade de reexame do conjunto fatico-probatorio e de
interpretacdo de clausulas contratuais, pela aplicacdo das Sumulas n. 7 do STJ e n.
5 do STJ, e pelo prejuizo do dissidio jurisprudencial, nos termos do art. 1.030, V,
do Codigo de Processo Civil, bem como pelo afastamento dos Temas 970 e 1051
do STJ (fls. 373-376).

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram atendidos.

Contraminuta as fls. 410-416.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, 111, a, da
Constituicdo Federal, contra acérddo do Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro em apelagdo civel nos autos de acdao de rescisdo contratual ¢/c indenizagao
por danos materiais e obrigagdo de fazer.

O julgado foi assim ementado (fl. 318):

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E OBRIGACAO DE FAZER.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL ADQUIRIDO NA PLANTA.
ATRASO NA ENTREGA SUPERIOR A SETE ANOS. PRELIMINARES.
INTERESSE DE AGIR. CLAUSULA DE ARBITRAGEM. AFASTAMENTO.
MERITO. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. ACORDO EXTRAJUDICIAL
NAO CUMPRIDO. FATORES EXTERNOS NAO COMPROVADOS.

CLAUSULA PENAL E LUCROS CESSANTES. OBRIGACAO DE FAZER
JUSTIFICADA. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.
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Nao foram opostos embargos de declaracao.

No recurso especial, a parte aponta violacao dos seguintes artigos:

a) 373, I, do Cddigo de Processo Civil, porque houve inversao indevida
do 6nus da prova, impondo a recorrente comprovar fato negativo (auséncia de
esbulho) que seria constitutivo do direito dos autores;

b) 370, do Cddigo de Processo Civil, ja que o juizo deixou de determinar
provas necessarias (inspecdo judicial, pericia) sobre esbulho e abandono,
configurando cerceamento de defesa;

c) 393, do Cddigo Civil, uma vez que a grave crise econdmica € a
pandemia de Covid-19 configuraram for¢a maior, apta a exonerar ou mitigar a
responsabilidade pelo atraso;

d) 416, paragrafo tnico, do Codigo Civil, visto que a cumulagdo de
multa moratoria com lucros cessantes pelo mesmo atraso gerou bis in idem e
enriquecimento sem causa, devendo ser afastada ou reduzida;

Sustenta contrariedade ao Tema 970/STJ na manutengdo da cumulagdo
de multa moratoria e lucros cessantes.

Requer o provimento do recurso para que se reforme integralmente o
acorddo, com a extingdo do processo sem resolu¢do do mérito em razdo da
clausula compromissoria arbitral ou, subsidiariamente, para julgar improcedentes
os pedidos, afastando a cumula¢do de penalidades e excluindo as obrigagdes de
fazer; requer ainda, alternativamente, que se adeque a condenagdo, excluindo a
cumulacdo entre multa moratoéria ¢ lucros cessantes ¢ afastando a ordem de
concluir a obra em 90 dias, com a readequacao da sucumbéncia (fls. 332-354).

Nas contrarrazdes, a parte recorrida aduz que o recurso especial ¢
inadmissivel por auséncia de pré-questionamento (Stimula n. 211 do STIJ), por
pretender reexame de provas (Sumula n. 7 do STJ) e por nio demonstrar

divergéncia jurisprudencial, requerendo, ainda, majoracdo de honorarios e, se

Documento eletronico VDA56737565 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 14/05/2026 20:17:40
Codigo de Controle do Documento: ebf02c03-1ec6-4f81-8a74-d699ea008b12



reconhecido carater protelatdrio, aplicagdo da multa do art. 1.026, §2°, do Codigo
de Processo Civil (fls. 366-371).

E o relatorio.
VOTO

A controvérsia diz respeito a acao de rescisdo contratual c¢/c indenizacao
por danos materiais e obrigacdo de fazer em que a parte autora pleiteou cessar o
esbulho por terceiros, retomar e concluir a obra em 90 dias, e pagar multa
moratoria e lucros cessantes conforme acordo extrajudicial, com compensagao
prevista.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau condenou ao pagamento de multa
nos percentuais do acordo e de lucros cessantes no valor mensal de R$ 3.000,00
desde 30/09/2016 até a entrega das chaves, determinou a cessagao do esbulho ¢ a
conclusao da obra em 90 dias, admitiu compensagdao com o saldo devedor, e fixou
honorarios de 10% sobre a condenagao para os autores e R$ 2.000,00 aos patronos
da ré (fls. 270-277).

A Corte de origem manteve integralmente a sentenga ao negar
provimento a apelacdo e majorou os honordrios para 15% sobre o valor da
condenagdo, reafirmando a ineficicia da cldusula compromissoria em relacao de
consumo sem requisitos do art. 4°, §2°, da Lei n. 9.307/1996, a inexisténcia de
prova de forca maior, a adequagdo da cumulagdo de multa e lucros cessantes por
previsdo expressa no acordo, ¢ a razoabilidade das obrigagdes de fazer diante do
atraso superior a sete anos (fls. 318-329).

I-Art. 373, 1, do Codigo de Processo Civil

No recurso especial a parte recorrente alega inversao indevida do 6nus,

impondo prova negativa da auséncia de esbulho e abandono.
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O acoérdao recorrido consignou que houve inversao do 6nus da prova em
decisdo saneadora e que, diante das fotografias, e-mails e demais documentos, a ré
ndo comprovou de forma inequivoca a auséncia de esbulho, sendo adequada a
fixacdo de prazo para concluir a obra em vista do atraso e da falta de obstaculos
reais comprovados (fls. 321, 327-329).

Alterar o decidido no acordao impugnado no que se refere a necessidade
de reconhecimento de indevida inversao do 6nus da prova sobre a recorrente em
comprovar fato negativo, envolve o reexame de fatos e provas, o que ¢ vedado em
recurso especial pela Sumula n. 7/STJ. Nessa linha: (Aglnt no
AREsp n. 3.071.348/RS, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 16/3/2026, DJEN de 20/3/2026.)

No mesmo sentido: "a analise sobre a verificacdo da distribuicdo do 6nus
probatorio das partes pressupde o reexame dos elementos fatico-probatodrios
contidos nos autos, inclusive com o cotejamento de pecas processuais, o que €
inviavel em sede de recurso especial, tendo em vista o 6bice da Samula 7/STJ"
(AgInt no AREsp n. 2.490.617/PE, relator Ministro Mauro Campbell Marques,
Segunda Turma, DJe de 13/6/2024).

IT - Art. 370, do Codigo de Processo Civil

Aduz a parte recorrente que o Juizo deixou de promover as provas
necessarias ao deslinde da controvérsia, em afronta ao art. 370 do CPC, que impde
ao magistrado conduzir a instru¢ao de oficio quando necessario a busca da verdade.

A questdo referente a violacdo do artigo acima nao foi objeto de debate
no acordao recorrido, tampouco houve a oposicao de embargos de declaracdo —
caso de aplicagdo das Sumulas n. 282 do STF ¢ 211 do STJ.

III - Art. 393, do Coadigo Civil
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No recurso especial a parte recorrente alega for¢a maior pela crise
econdmica e pela pandemia de Covid-19, com exoneracdo ou mitigagdo da
responsabilidade no periodo afetado.

O acordao recorrido assentou o seguinte acerca da matéria (fl. 327):

No que tange a alegada crise econdmica, verifica-se que a alusdo genérica a
crise enfrentada pela industria da constru¢do civil no Brasil, a mingua de
comprovacdo do efetivo impacto no faturamento, desempenho e satide financeira da
incorporadora/construtora, ndo pode ser servir de subterfugio para prorrogacdo
indefinida da obra, nem mesmo para justificar o atraso na entrega do
empreendimento no prazo inicialmente estipulado.

O atraso que ndo apenas € incontroverso, como ja alcangava mais de 32 meses
a época do mencionado acordo, que ¢ anterior ao periodo pandémico. O acervo
probatério produzido nos autos nao aponta para o cenario de grave desequilibrio
financeiro que a incorporadora buscou retratar, tampouco que os autores tenham
contribuido, de qualquer forma, para o atraso na conclusao do empreendimento, que
nao foi negado.

Ademais, o extenso periodo de mora, superior a sete anos (e atualmente
proximo de dez anos), por si s0, evidencia o abandono da obra pela incorporadora.
A alegacdo de que "95% da obra estaria pronta", além de n3o comprovada
tecnicamente, ndo justifica a perpetuagdo do inadimplemento por periodo tdo
dilatado.

A farta documentacdo acostada aos autos, incluindo fotografias, e- mails e
notificagdes, corrobora o relato dos Autores quanto a paralisagao da obra e a invasao
das unidades por terceiros.

Como se observa, a Corte a quo concluiu que o atraso era superior a 32
meses quando do acordo anterior a pandemia, que ndo houve prova do efetivo
impacto econdmico na saude financeira da incorporadora e que a alegacao
genérica ndo justifica a prorrogacdo indefinida do prazo, evidenciando o abandono
da obra pelo extenso periodo de mora.

Segundo a jurisprudéncia desta Corte Superior, a alegagdo de forca
maior relacionada a pandemia requer demonstracao do nexo causal especifico com
a mora apos aditamentos e periodo de tolerancia.

Nesse sentido:
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PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. RELACAO DE CONSUMO.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA NA CADEIA DE FORNECIMENTO.
ILEGITIMIDADE PASSIVA. REEXAME FATICO-PROBATORIO.
SUMULA 7/STJ. FORCA MAIOR (PANDEMIA). NECESSIDADE DE NEXO
ESPECIFICO. IMPOSSIBILIDADE DE REVISAO. SUMULAS 5 E 7/STJ.
INVERSAO DA CLAUSULA PENAL EM FAVOR DO CONSUMIDOR.
TEMA 971/STJ. CONSONANCIA. SUMULA 83/STJ. DANOS MORAIS.
ATRASO SUBSTANCIAL. REVISAO DO QUANTUM. SUMULA 7/STJ.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO. AGRAVO CONHECIDO;
RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu recurso
especial, em agdao de responsabilidade civil por atraso na entrega de imodvel
adquirido por contrato de promessa de compra e venda.

2. O objetivo recursal ¢ decidir se (i) ha ilegitimidade passiva de empresa nao
signataria, considerando a cadeia de fornecimento; (ii) a pandemia de COVID-19
configura for¢a maior excludente do atraso;

(ii1) € possivel a inversao da clausula penal em favor do consumidor; (iv) ha
dano moral indenizdvel e cabimento de revisdo do valor; (v) subsiste dissidio
jurisprudencial util.

3. A responsabilizagdo solidaria de fornecedores na cadeia de consumo, com
aplicacdo da teoria da aparéncia, ¢ compativel com o CDC; a revisao das premissas
sobre participagdo e atuacdo conjunta exige reexame de provas, inviavel em recurso
especial(Sumula 7/STJ).

4. A alegacdo de for¢a maior relacionada a pandemia requer
demonstracio do nexo causal especifico com a mora apods aditamentos e
periodo de tolerancia; a interpretagao das clausulas contratuais e do termo aditivo
ndo pode ser revista em sede especial (Simulas 5 e 7/STJ).

5. A inversdao da cldusula penal moratéria em favor do consumidor, em
contrato de adesdo com previsdo apenas contra o adquirente, ¢ admitida conforme o
Tema 971/STJ ; estando o acdérddao alinhado a orientagao desta Corte, incide a
Stimula 83/STJ .

6. O atraso substancial na entrega do imovel pode caracterizar dano moral; a
revisao do reconhecimento ¢ do quantum fixado so ¢ possivel em hipdteses de valor
irrisorio ou exorbitante, ndo configuradas, sendo vedado o revolvimento fatico-
probatorio(Sumula 7/STJ).

7. O dissidio jurisprudencial fica prejudicado quando o conhecimento pela
alinea a ¢ inviavel por 6bices sumulares, ausente a similitude fatica util.

8. Agravo conhecido; recurso especial nao conhecido.

(AREsp n. 3.097.522/MT, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 22/4/2026, DJEN de 28/4/2026, destaquei.)

Caso, pois, de incidéncia da Simula n. 83 do STJ.
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Ademais, na hipotese, o Tribunal estadual delineou os fatos e concluiu
pela auséncia de comprovacao da suposta crise econdmica, bem como inexisténcia
de demonstragdao robusta do nexo causal com a pandemia, sobretudo porque antes
da Covid-19, quando do acordo firmado, o atraso ja perdurava 32 meses.

Rever essa conclusdo fatica encontra obice na Stimula n. 7/STJ, pois
demandaria reexame do contexto probatorio dos autos, o que ¢ inviavel nesta via.
A proposito: Agint no REsp n. 2.072.593/RJ, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 30/10/2023, DJe de 3/11/2023.

Além disso, a interpretagdo das clausulas do contrato, do acordo e da
tolerancia contratual, tal como fixadas no titulo, esbarra na Simula 5/ST]J.

IV - Art. 416, paragrafo unico, do Céodigo Civil

A recorrente aduz que houve bis in idem ao cumular multa moratoria e
lucros cessantes pelo mesmo atraso, contrariamente ao Tema 970/STJ, e que a
penalidade seria excessiva.

O acoérdao recorrido reconheceu a tese geral do Tema 970/STJ, mas
concluiu pela existéncia de excecdo contratual, pois o acordo de 30/05/2019
previu, expressamente, a indeniza¢do mensal e a multa moratdria progressiva, com
compensa¢do com o saldo devedor, limitando a condenacdo aos exatos termos do

pactuado. Veja-se (fl. 328):

No caso dos autos, o acordo extrajudicial firmado em 30/05/2019 estabeleceu
expressamente tanto a indenizagdo por danos materiais no valor de R$ 2.500,00
mensais quanto a multa moratoria progressiva (5%, 10%, 20%, 40%) conforme
atrasos sucessivos, determinando ainda que os valores seriam compensados com o
saldo devedor.

Trata-se, portanto, de previsdo contratual especifica e expressa das partes, que
livremente pactuaram a cumulacdo das penalidades, ndo se aplicando a vedagdo
geral estabelecida no Tema 970 do STJ.

A condenagdo foi restrita ao pactuado e ainda condicionada a liquidagdo por

arbitramento, preservando o contraditorio e o equilibrio da decisao.
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Segundo o entendimento do STJ, firmado no Tema 970, "a clausula
penal moratéria tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da
obrigacdo, e, em regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua
cumula¢do com lucros cessantes.”

Contudo, assentou a Corte local que, na espécie, houve, tdo somente, a
aplicacdo da disposicdo livremente pactuada entre as partes no acordo firmado,
afastando o disposto no Tema supracitado.

Para ultrapassar a convic¢do firmada no Tribunal estadual, e entender
pela existéncia de vicio a invalidar o disposto no acordo
de vontades livremente pactuado entre partes capazes, seria necessaria a
interpretacdo da referida cldusula contratual, o que ndo se admite nesta sede
excepcional, ante o 6bice da Simula n. 5 do STJ.

V - Conclusao

Ante o exposto, nego provimento ao agravo em recurso especial.

Nos termos do § 11 do art. 85 do CPC, majoro para 20% sobre o valor ja
arbitrado nas instincias de origem, os honorarios advocaticios em desfavor da
parte ora recorrente, ressalvada eventual concessao de gratuidade de justica.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 3.165.360 / RJ

Numero Registro: 2026/0028461-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
08636051020228190001 202524516290 8636051020228190001

Sessao Virtual de 16/06/2026 a 22/06/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

AGRAVANTE : SPE JMC 2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : CLARISSA OLIVEIRA VIDON - RJ134491

MARCIO VASCONCELOS MARQUES DA SILVA JUNIOR - RJ148579
AGRAVADO : PATRICE DE OLIVEIRA FAGUNDES
AGRAVADO : PAULO GUILHERME ALVES DE LIMA
ADVOGADOS : LUCIANO GOMES DE LAURO - RJ062068

PAULO HENRIQUE DA SILVA CONDURU - RJ105204

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - RESPONSABILIDADE CIVIL - INDENIZAGAO POR DANO
MATERIAL - ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL

TERMO

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

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

Brasilia, 22 de junho de 2026
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