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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2260184 - RJ(2026/0065065-9)

: MINISTRA DANIELA TEIXEIRA
: JFE 45 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. - EM

RECUPERACAO JUDICIAL

. FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
ADRIELLE MENDONCA DO COUTO - RJ244573

: CATIA REGINA OLIVEIRA CUNHA
: GISELLE CAMILO CESARIO - RJ200624

EMENTA

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, lll,
alinea “a@”, da Constituicao Federal, contra acérdao proferido por
Tribunal estadual em demanda decorrente de atraso na entrega
de imovel adquirido na planta, com condenagé&o da promitente
vendedora ao pagamento de danos morais e de indenizagao
mediante inversao da clausula penal contratual.

2. Na origem, restou reconhecido atraso na entrega do imoével,
por culpa exclusiva da promitente vendedora, inclusive com nao
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 prestagdes devidas), invertendo-a em favor da consumidora a
luz do Tema Repetitivo n°® 971/STJ; (ii) fixado indenizagao por
danos morais, reduzindo o quantum para R$ 10.000,00, em
razao da frustragdo da legitima expectativa da compradora e da
necessidade de acionamento do Judiciario; e (iii) afastado outros
pedidos de restituicdo de valores em face da impossibilidade de
cumulagao com a clausula penal, a luz do Tema Repetitivo n°
970/STJ.

3. A recorrente sustenta violagao aos arts. 186 e 927 do Cdédigo
Civil, ao argumento de que o acordao recorrido teria reconhecido
danos morais com base apenas na frustragao de expectativa em
razao do atraso na entrega do imovel, sem indicar circunstancia
excepcional diversa; e violagao ao art. 413 do Cddigo Civil, por
manter a condenacgdo ao pagamento de indenizagao mediante
inversdo da clausula penal, no percentual de 2% sobre os
valores pagos, durante todo o periodo de atraso.
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II. Questdo em discusséo

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

lll. Razbes de decidir

5. A conclusédo do Tribunal de origem pela existéncia de dano
moral decorrente de atraso consideravel na entrega do imovel,
com nao conclusdo do empreendimento e frustragdo da legitima
expectativa da compradora, harmoniza-se com a jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica, segundo a qual o atraso
relevante extrapola o mero inadimplemento contratual, de modo
a pretensdo de afastar a condenagao 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 manutencédo da condenacgédo ao pagamento de indenizagao
mediante inversao da clausula penal moratoria, originalmente
estipulada apenas em desfavor do comprador, esta em
consonancia com a orientacdo pacifica desta Corte, que admite
a inversao em favor do consumidor no inadimplemento do
promitente vendedor por atraso na entrega do imovel, incidindo a
Sumula n° 83/STJ.

7. A pretenséao 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-probatoérios
especificos do caso e de clausulas contratuais, providéncia
vedada em recurso especial pelas Sumulas n° 5 e 7/STJ.

IV. Dispositivo

8. Recurso especial nao conhecido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo Virtual de
07/04/2026 a 13/04/2026, por unanimidade, ndo conhecer do recurso, nos termos do voto da
Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Bbas Cueva €
Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento a Sra. MinistraDaniela Teixeira.

Brasilia, 14 de abril de 2026.

Ministra Daniela Teixeira
Relatora
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excepcional diversa; e violagdo ao art. 413 do Cadigo Civil, por
manter a condenacdo ao pagamento de indenizagao mediante
inversdo da clausula penal, no percentual de 2% sobre os
valores pagos, durante todo o periodo de atraso.

Il. Questao em discussao

4. Ha duas questbes em discussdo: (i) saber se o
reconhecimento de danos morais, fundado em atraso
consideravel e nao conclusdo do empreendimento, com
frustracao da legitima expectativa da compradora, viola os arts.
186 e 927 do Cdbdigo Civil; e (ii) saber se a manutencédo da
condenagdo ao pagamento de indenizagdo correspondente a
inversédo da clausula penal moratéria, no percentual de 2% sobre
os valores pagos, durante o periodo de atraso, viola o art. 413
do Cadigo Civil, por alegada desproporcionalidade do percentual
fixado.

Ill. Razbdes de decidir

5. A conclusédo do Tribunal de origem pela existéncia de dano
moral decorrente de atraso consideravel na entrega do imovel,
com nao conclusdo do empreendimento e frustragao da legitima
expectativa da compradora, harmoniza-se com a jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica, segundo a qual o atraso
relevante extrapola o mero inadimplemento contratual, de modo
a pretensdo de afastar a condenacao 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 manutencédo da condenacgédo ao pagamento de indenizagao
mediante inversdo da clausula penal moratdria, originalmente
estipulada apenas em desfavor do comprador, esta em
consonancia com a orientacado pacifica desta Corte, que admite
a inversao em favor do consumidor no inadimplemento do
promitente vendedor por atraso na entrega do imoével, incidindo a
Sumula n° 83/STJ.

7. A pretenséao 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-probatoérios
especificos do caso e de clausulas contratuais, providéncia
vedada em recurso especial pelas Sumulas n° 5 e 7/STJ.

IV. Dispositivo

8. Recurso especial ndo conhecido.

RELATORIO
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Trata-se de Recurso Especial interposto por JFE Engenharia S/A, com
fundamento no art. 105, inciso lll, alinea "a", da Constituicdo Federal, contra o
acoérdao do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, assim ementado (e-STJ fls. 625-
628):

DEMANDA QUANTIA ILIQUIDA, VISANDO A CONSTITUICAO DO
TITULO EXECUTIVO JUDICIAL E POSTERIOR HABILITACAO DO
CREDITO, NA VIA PROPRIA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL,
POR CULPA EXCLUSIVA DA PROMITENTE VENDEDORA, QUE E
INCONTROVERSO. NO QUE TANGE A CLAUSULA PENAL
MORATORIA, MALGRADO O CONTRATO NAO PREVEJA MULTA
EM FAVOR DO CONSUMIDOR, DEVE SER APLICADO O TEMA 971
PELO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. INVERSAO DA
CLAUSULA PENAL QUE VISA MANTER O EQUILIBRIO DA BASE
CONTRATUAL PARA ADEQUADA REPARACAO DO DANO,
MOTIVO PELO QUAL NAO HA COMO ACOLHER O PLEITO DE
REDUCAO DA CLAUSULA PENAL PREVISTA NO CONTRATO.
QUANTO AO PEDIDO PARA QUE PAGAMENTO DO IPTU RECAIA
SOBRE A PROMITENTE COMPRADORA A PARTIR DA
ASSINATURA DA PROMESSA DE COMPRA E VENDA, MELHOR
SORTE NAO SOCORRE AO RECORRENTE, UMA VEZ QUE A
JURISPRUDENCIA DO STJ E FIRME NO SENTIDO DE QUE O
PAGAMENTO DEVE SE DAR A PARTIR DA ENTREGA DAS
CHAVES, O QUE NAO OCORREU NA HIPOTESE. NO QUE
CONCERNE AOS DANOS MORAIS, EM QUE PESE A
JURISPRUDENCIA DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA TER
FIRMADO O ENTENDIMENTO DE Documento recebido
eletronicamente da origem QUE O SIMPLES INADIMPLEMENTO
CONTRATUAL EM RAZAO DO ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL
NAO SER SUFICIENTE, POR SI SO, PARA ACARRETAR DANO
MORAL INDENIZAVEL, NA HIPOTESE, ORA EM EXAME,
JUSTIFICA-SE O ACOLHIMENTO DE TAL POSTULACAO.
SITUACAO VIVENCIADA PELA REQUERENTE QUE NAO RETRATA
SIMPLES INADIMPLEMENTO CONTRATUAL DECORRENTE DE
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL, MAS SIM DE NAO
CONCLUSAO DO EMPREENDIMENTO, CIRCUNSTANCIA, QUE
SEM DUVIDA, FRUSTRA A LEGITIMA EXPECTATIVA DA
COMPRADORA, QUE ALEM DE TUDO, FOI OBRIGADA A
RECORRER AO PODER JUDICIARIO PARA A SOLUCAO DA
QUESTAO. QUANTUM FIXADO QUE COMPORTA REDUCAO PARA
R$10.000,00. QUANTIA QUE MELHOR ATENDE OS PRINCIPIOS DA
PROPORCIONALIDADE E DA RAZOABILIDADE E OS
PARAMETROS ADOTADOS POR ESTA CORTE EM CASOS
ANALOGOS. MANUTENCAO DA INCIDENCIA DE JUROS A
CONTAR DA CITACAO, COM ESPEQUE NO ARTIGO 405 DO CC E
DA CORRECAO MONETARIA A CONTAR DA SENTENCA, QUANDO
HOUVE A PRIMEVA FIXACAO. PLEITO DE RESTITUICAO DOS
VALORES DOS ALUGUEIS REFERENTES AO IMOVEL LOCADO
QUE NAO HA COMO SER ACOLHIDO DIANTE DA INVERSAO DA
CLAUSULA PENAL MORATORIA. JURISPRUDENCIA DO STJ QUE
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APLICA O TEMA REPETITIVO N° 970 DO STJ TANTO A CASOS DE
CUMULAGAO DE CLAUSULA PENAL E LUCROS CESSANTES
QUANTO A CASOS DE CUMULACAO DE CLAUSULA PENAL E
DANOS EMERGENTES, IMPEDINDO A CUMULAGAO. QUANTO A
NULIDADE DA CLAUSULA 9.1 DO CONTRATO, QUE TRANSFERE
O PAGAMENTO DA TAXA DE LIGACAO AO PROMITENTE
COMPRADOR, EM RECENTE JULGADO, O STJ CONFIRMOU A
SUA VALIDADE, DESDE QUE REDIGIDA COM DESTAQUE, AINDA
QUE AUSENTE A QUANTIFICACAO PRECISA DO VALOR DOS
SERVICOS. ANALISANDO O TEOR DA CLAUSULA APONTADA
DEVE SER CONSIDERADA VALIDA, VISTO QUE REDIGIDA DE
MODO EFICIENTE, INFORMANDO DEVIDAMENTE O PROMITENTE
COMPRADOR ACERCA DE SUA RESPONSABILIDADE SOBRE OS
CUSTOS ADICIONAIS RELACIONADOS A LIGACOES E
INSTALACOES EXIGIDAS PELAS CONCESSIONARIAS DE
SERVICOS PUBLICOS, SENDO DESPICIENDA A ENUMERAGCAO,
PORMENORIZADA, DOS SERVICOS. NO PERIODO DA MORA
PELA RE, IMPOE-SE A SUBSTITUICAO DO INDICE DE CORREGAO
MONETARIA, COM BASE EM INDEXADOR SETORIAL (INCC),
SOBRE O SALDO DEVEDOR, PELO INDICE DO IPCA, SALVO SE
ESTE ULTIMO FOR MAIS GRAVOSO. TESE FIRMADA NO TEMA
996 DO STJ, ITEM 1.4. POR CONSEGUINTE, FAZ JUS A AUTORA A
RESTITUICAO DE EVENTUAIS VALORES, COMPROVADAMENTE,
PAGOS A ESTE TITULO, QUANTIA QUE SERA APURADA EM
LIQUIDACAO DE SENTENGA. PEDIDO DE MAJORACAO DOS
HONORARIOS SUCUMBENCIAIS PARA 20% (VINTE POR CENTO)
DO VALOR DA CONDENACAO QUE NAO COMPORTA
ACOLHIMENTO, PORQUANTO ALEM DA DEMANDA SER
CORRIQUEIRA, E DE PRAXE A FIXAGCAO DOS HONORARIOS NO
PERCENTUAL DE 10%, EM CASOS SEMELHANTES, NAO SE
VISLUMBRANDO QUALQUER SITUACAO EXCEPCIONAL NOS
AUTOS OU NA ATUACAO DO ADVOGADO A JUSTIFICAR O
PLEITO. RECURSOS CONHECIDOS E PROVIDOS EM PARTE.

A recorrente argumenta que o acérdédo do Tribunal de origem violou os
seguintes dispositivos de lei federal:

a) artigos 186 e 927 do Cddigo Civil — uma vez que a Corte local teria
reconhecido que a mera frustragao de legitima expectativa da compradora em razao
do atraso na entrega do imdvel seria circunstancia excepcional apta a justificar a
configuragdao de danos morais. O acoérdao recorrido nao teria esclarecido qual
circunstancia excepcional, além do atraso, teria justificado a condenag¢ao por danos
morais.

b) artigo 413 do Cddigo Civili — na medida em que manteve a
condenagao da recorrente ao pagamento de indenizagdo na forma da inversdo da
clausula penal, correspondente a multa de 2% sobre os valores pagos, durante o
periodo de atraso na entrega do imdvel, qual seja de 31.03.2017 a 27.04.2020.
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Intimada nos termos do art. 1.030 do Codigo de Processo Civil, a parte
recorrida n&o se manifestou (e-STJ fls. 679).

E o relatério.
VOTO

O recurso especial € tempestivo e cabivel, pois interposto em face de
decisdao que negou provimento ao recurso de apelagao interposto na origem (art.
105, 1ll, alinea "a", da Constituicdo Federal).

A insurgéncia nao merece prosperar.

No que toca a alegada ofensa aos artigos 186 e 927 do Cddigo Civil, a
recorrente retoma o seguinte excerto do acérdao recorrido para embasar sua
pretensao recursal (e-STJ fls. 644):

Na hipétese, ora em exame, justifica-se o acolhimento de tal
postulacdo, na medida em que a situagcdo vivenciada pela
requerente ndo retrata simples inadimplemento contratual
decorrente de atraso na entrega do imodvel, mas sim de nao
conclusao do empreendimento, circunstiancia, que sem duvida,
frustra a legitima expectativa da compradora, que além de tudo, foi
obrigada a recorrer ao Poder Judiciario para a solu¢do da questéo,
com a devolugdo dos valores que lhes sdo devidos pela promitente
vendedora.

[Grifos acrescidos]

A partir do trecho destacado, a recorrente argui que o acérdao recorrido
teria violado as disposi¢cdes normativas contidas nos artigos 186 e 927 do CC ao néo
explicitar qual circunstancia excepcional, além do atraso, justificaria a configuragao
dos danos morais cuja causa foi atribuida a recorrente. A jurisprudéncia desta Corte
se consolidou no sentido de que o atraso consideravel na entrega de imovel é causa
suficiente a configuracdo do dano moral na medida em que extrapola o mero
inadimplemento contratual. E a pretensdo de reexame das circunstancias especificas
do caso que levaram a Corte local a essa conclusdo esbarra no o6bice da
Sumula n® 7/STJ, pois implicaria inevitavel revolvimento dos elementos fatico-
probatorios analisados pelas instancias de origem, soberanas que sao no exame dos
fatos e das provas.

Nesse sentido:

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

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

2. A pretensao de afastar a condenacao por danos morais, sob a
alegacao de que o dano nao 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 Justica.

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

PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. AGRAVOS EM RECURSOS
ESPECIAIS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. VIOLACAO DOS ARTS. 489, §1° E 1.022
DO CPC. INOCORRENCIA. SUMULAS 7/STJ, 5/STJ E 83/STJ.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO CONFIGURADO. DANOS
MORAIS E LUCROS CESSANTES. MANUTENGCAO DOS VALORES
FIXADOS. AGRAVOS CONHECIDOS. RECURSOS ESPECIAIS
CONHECIDOS EM PARTE E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDOS.

1. Trata-se de agravos em recursos especiais interpostos por VERA
LUCIA DA SILVA WANDERLEY NEIA e NEWTON DE LORENA NEIA
(VERA e NEWTON), bem como por VILLAGE RECREIO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. (VILLAGE), contra
decisbes que inadmitiram seus apelos nobres manejados com
fundamento no art. 105, Ill, alineas a e ¢, da Constituicdo Federal, em
acdo declaratéria cumulada com obrigacdo de fazer e reparagéo por
danos morais e materiais, decorrente de atraso na entrega de imovel
adquirido na planta.

2. O objetivo recursal de VERA e NEWTON ¢ decidir se (i) houve
negativa de prestagéo jurisdicional por parte do Tribunal de origem; (ii)
0 acordao recorrido deixou de considerar fatos supervenientes
relevantes para o julgamento; (iii) a clausula penal deve incidir sobre o
valor atualizado do imével; (iv) a posse do imével pode ser
reconhecida mesmo diante da devolu¢cao das chaves e da auséncia de
condicbes de habitabilidade; (v) é possivel a cumulagdo de clausula
penal e lucros cessantes em periodos distintos; (vi) o quantum fixado a
titulo de danos morais é desproporcional e deve ser majorado ou
reduzido.
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3. O objetivo recursal de VILLAGE é decidir se (i) houve negativa de
prestagéo jurisdicional por parte do Tribunal de origem; (ii) o acérddo
recorrido deixou de considerar fundamentos relevantes para a redugao
do percentual ajustado em relagdo aos lucros cessantes; (iii) a
condenacgdo por danos morais é desproporcional e deve ser afastada
ou reduzida; (iv) a condenagédo por lucros cessantes deve ser ajustada
ao percentual de 0,5% do valor do imével, conforme jurisprudéncia
consolidada.

4. A ndo entrega da prestacgéo jurisdicional no sentido esperado pelas
partes recorrentes, por si s6, ndo evidencia os vicios do art. 1.022 do
CPC, sendo suficiente que o 6rgédo julgador enfrente as questoes
essenciais ao deslinde da controvérsia, ainda que em sentido contrario
a pretensdo das partes. Ndo ha omissdo ou auséncia de
fundamentagdo no acdérdao recorrido.

5. A analise das alegagdes de violagdo aos arts. 493 e 933 do CPC,
bem como a revisdo dos valores fixados a titulo de danos morais e
lucros cessantes, demandaria o reexame do conjunto fatico-probatorio,
0 que é vedado pela Sumula n. 7 do STJ. Ademais, a fixacdo de lucros
cessantes no percentual de 1% do valor do imdvel e a condenagéo por
danos morais encontram respaldo na jurisprudéncia desta Corte,
atraindo a incidéncia da Sumula 83/STJ.

6. A demonstragdo de dissidio jurisprudencial ndo se configura, pois
as decisbes confrontadas ndo apresentam similitude fatica, sendo
inviavel o cotejo analitico em razdo da necessidade de reexame de
provas, o que também encontra ébice na Sumula n. 7 do STJ.

7. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢ca é pacifica no
sentido de que o atraso prolongado na entrega de imébvel
adquirido na planta pode ensejar danos morais, e a fixacao de
lucros cessantes no percentual de 1% do valor do imével é
compativel com as peculiaridades do caso concreto, ndo havendo
desproporcionalidade nos valores arbitrados.

8. A pretensao de revisao dos valores fixados a titulo de lucros
cessantes e danos morais encontra ébice na Sumula n. 7 do STJ,
que veda o reexame de matéria fatico-probatéria. Além disso, a
condenacgdo por danos morais e a fixagdao de lucros cessantes no
percentual de 1% do valor do imével estao em consonéncia com a
jurisprudéncia consolidada desta Corte, atraindo a incidéncia da
Suamula n. 83 do STJ.

7. Agravos conhecidos. Recursos especiais conhecidos em parte e,
nessa extenséo, ndo providos.

(AREsp n. 2.542.543/RJ, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 13/10/2025, DJEN de 16/10/2025.)
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A luz desses precedentes, inviavel o conhecimento da insurgéncia
recursal no particular aspecto. Presente a fungao uniformizadora do recurso especial,
nao se pode cogitar de seu emprego para a realizagao de rejulgamento do contexto
fatico-probatério, em atitude tipica de revisao promovida por nova instancia.

Em relacdo a alegada ofensa ao artigo 413 do CC, a recorrente
argumenta que o acordao recorrido manteve a condenagdo ao pagamento de
indenizacédo na forma de inversao da clausula penal, correspondente a multa de 2%
sobre os valores pagos. Aduz que, inobstante a possibilidade de inversdo da
clausula a luz do Tema Repetitivo n® 971/STJ, o percentual estabelecido afastar-se-
ia dos necessarios predicados de proporcionalidade e razoabilidade. Em juizo de
retratacéo, a Corte local elucidou que (e-STJ fls. 714):

In casu, o contrato firmado entre as partes dispunha de
penalidade, exclusivamente, em desfavor do comprador, em caso
de mora no cumprimento das obrigagcées contratuais, consistente
no pagamento de multa de 2% do valor das prestagées devidas,
além de corre¢do monetdria e juros de mora, sendo vejamos
(index 19):

[]

Dessa forma, foi invertida a cldausula penal em favor da
consumidora, aplicando-se o Tema 971 do Superior Tribunal de
Justica [....]

[Grifos acrescidos]

Do excerto transcrito acima, observa-se que o procedimento adotado
pelo Colegiado estadual amolda-se integralmente a jurisprudéncia desta Corte, que
chancelou em inUmeros precedentes a possibilidade de inversdo da clausula penal
moratéria em favor do consumidor no caso de inadimplemento do promitente
vendedor, consubstanciado na auséncia de entrega do imovel no prazo acordado,
circunstancia que atrai o 6bice da Sumula n°® 83/STJ. Além disso, a pretensao de
revisdo das clausulas contratuais sob a otica da abusividade, razoabilidade e
proporcionalidade exige reexame de matéria fatico-probatdéria e das proprias
clausulas, atraindo também a incidéncia das Sumula n°® 5 e 7/STJ, conforme
precedentes desta Corte.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESOLUGCAO DO CONTRATO. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. ATRASO INJUSTIFICADO. CULPA EXCLUSIVA.
CONSTRUTORA. ARTS. 489 E 1.022 DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL. FUNDAMENTAGCAO DEFICIENTE. OMISSAO. NAO
OCORRENCIA. CONJUNTO FATICO-PROBATORIO. CLAUSULAS
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CONTRATUAIS. REEXAME. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. INVERSAO.
CONSUMIDOR. CLAUSULA PENAL. CABIMENTO.
SUMULA N° 568/STJ. DEVOLUCAO INTEGRAL. ADQUIRENTES.
VALORES PAGOS. COMISSAO DE CORRETAGEM. RESTITUICAO.
LUCROS CESSANTES. PREJUIZO PRESUMIDO.

1. Néo ha falar em negativa de prestagao jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a
controvérsia com a aplicacdo do direito que entende cabivel a
hipdétese, ndo apenas no sentido pretendido pela parte.

2. Na hipétese, rever os fundamentos do acdérddo estadual para
afastar a culpa da promitente vendedora pela resolugao do contrato
exigiria exceder os fundamentos do acérddo impugnado e adentrar no
exame das provas e de clausulas contratuais, procedimentos vedados
em recurso especial, a teor das Sumulas n°s 5 e 7/STJ.

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a preleciona
que é cabivel a inversao da clausula penal moratéria em favor do
consumidor no caso de inadimplemento do promitente vendedor,
consubstanciado na auséncia de entrega do imével no prazo
acordado.

4. Nos casos de resolugao do contrato de promessa da compra e
venda por culpa atribuida ao promitente vendedor, os valores pagos
pelos compradores devem ser restituidos integralmente, incluindo a
comisséo de corretagem. Incidéncia da Sumula n° 568/STJ.

5. O atraso na entrega do imoével enseja o pagamento de indenizagdo
por lucros cessantes durante o periodo de mora do promitente
vendedor, sendo presumido o prejuizo do promitente comprador,
conforme entendimento firmado nesta Corte Superior.

6. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp n. 2.128.645/RS, relator Ministro Ricardo Villas Bbas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 26/2/2024, DJe de 1/3/2024.)

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO. INDENIZAGAO POR DANOS
MORAIS E CLAUSULA PENAL. RECURSO DESPROVIDO.

|. Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisdo que negou provimento a
recurso, mantendo acérddo que fixou indenizagdo por danos morais
devido ao atraso na entrega de imével por construtora/incorporadora.

2. A parte agravante alega que o acorddo ndo analisou todos o0s
argumentos deduzidos no processo, especialmente quanto aos
parametros da indenizagdo pela inversdo da clausula penal, que a
condenagdo por danos morais foi mantida de forma presumida e que
néo caberia a inverséo da clausula penal.

/. Questdo em discusséo

3. Ha duas questées em discusséo: (i) saber se o acérdao recorrido
deixou de analisar todos os argumentos deduzidos no processo,
incorrendo em negativa de prestagéo jurisdicional; (ii) saber se a
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condenagéo por danos morais foi mantida de forma presumida, sem
comprovacdo de circunstancia excepcional que justifique a
indenizacdo e quanto a aplicacao da inversao da clausula penal

Ill. Razbes de decidir

4. A Corte de origem examinou e decidiu, de modo claro, objetivo e
fundamentado, as questées que delimitam a controvérsia, nao
ocorrendo nenhum vicio que possa nulificar o acérdao recorrido.

5. Incidem as Sumulas n. 5 e 7 do STJ, porquanto demanda
reexame de matéria fatico-probatoéria, a discussao acerca do valor
da indenizagdo pelo atraso na entrega do imdvel, a aplicagdo
inversao da clausula penal e a proporcionalidade do seu valor.

IV. DISPOSITIVO E TESE
6. Agravo interno desprovido.

Tese de julgamento: "1. A analise dos argumentos deduzidos no
processo deve ser clara e objetiva, sem necessidade de abordar todos
os pontos levantados pelas partes. 2. A reavaliacdo de matéria fatico-
probatéria é vedada em sede de recurso especial, conforme as
Stmulas n. 5e 7 do STJ."

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 489, § 1° 1V, e 1.022;

CC, arts. 186 e 927.Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 5
e 7; STJ, Temasn. 970 e 971.

(Agint no AREsp n. 2.598.124/RJ, relator Ministro Jodo Otavio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 18/8/2025, DJEN de 21/8/2025.)

Firme nesses precedentes e nos obices explicitados acima, inviabiliza-
se 0 conhecimento do recurso.

Ante o exposto, nao conhego do recurso especial.

Caso exista nos autos prévia fixacdo de honorarios advocaticios pelas
instancias de origem, determino sua majoracdo em desfavor da parte recorrente, no
importe de 2% sobre o valor ja arbitrado, nos termos do art. 85, § 11, do Cdodigo de
Processo Civil, observados, se aplicaveis, os limites percentuais previstos nos §§ 2°
e 3° do referido dispositivo legal, bem como eventual concessédo da gratuidade da
justica.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

REsp 2.260.184 / RJ
Numero Registro: 2026/0065065-9 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00233645820178190209 202525124365 233645820178190209

Sessao Virtual de 07/04/2026 a 13/04/2026

Relator

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE : JFE 45 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. - EM
RECUPERACAO JUDICIAL

ADVOGADOS : FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
ADRIELLE MENDONGCA DO COUTO - RJ244573

RECORRIDO : CATIA REGINA OLIVEIRA CUNHA

ADVOGADA : GISELLE CAMILO CESARIO - RJ200624

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

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
07/04/2026 a 13/04/2026, por unanimidade, decidiu nao conhecer do recurso, nos termos do
voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e
Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.
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Brasilia, 13 de abril de 2026
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