SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2275144 - MG (2026/0181410-7)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : OLIMPIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : THIAGO DA COSTA E SILVA LOTT - MG101330
RECORRIDO : JOANA JESSICA DE JESUS

RECORRIDO : WANDERSON AUGUSTO DA SILVA

ADVOGADOS : AMANDA MOREIRA VINTE - MG200798
FLAVIA ZINATO MOREIRA - MG146594

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. JUROS DE OBRA E DANOS MORAIS. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto, com fundamento no art. 105, III, a e c, da
Constituicdo Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica de Minas Gerais
proferido em apelagdes civeis em agdo de obrigacao de fazer c/c indenizagdo por
danos materiais € morais.

2. A controvérsia versa sobre atraso na entrega de imovel adquirido na planta, com
pedidos de multa contratual, restituicdo de “juros de obra”, substituicdo do INCC
pelo IPCA, reembolso de aluguéis e indenizagdo por danos morais.

3. O Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos condenou
ao pagamento da multa contratual, a restitui¢ao dos “juros de obra” e a substituicao
do INCC pelo IPCA.

4. A Corte de origem negou provimento ao recurso da construtora e deu parcial
provimento ao recurso dos autores, fixando danos morais, redistribuindo a
sucumbéncia em 20% para os autores ¢ 80% para a ré, ¢ fixando honorarios
recursais em 12% sobre o valor da condenacao.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO
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5. Ha quatro questdes em discussdo: (1) saber se houve omissdo e deficiéncia de
fundamentacdo, por auséncia de enfrentamento de argumentos relevantes e
aplicagdo de precedentes sem aderéncia ao caso concreto, a luz dos arts. 489, § 1°,
IV e VI, e 1.022 do CPC; (i1) saber se a validade da cldusula de prorrogagdo do
prazo por demora no habite-se e a prevaléncia do prazo do financiamento afastam a
mora e a responsabilidade civil, a luz dos arts. 421, 422, 393 e 927 do CC; (ii1)
saber se a restituicdo dos “juros de obra” sem prova inequivoca de desembolso
configura enriquecimento sem causa, em afronta ao art. 884 do CC; e (iv) saber se
ha dissidio jurisprudencial quanto ao dano moral por atraso na entrega de imével.

III. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao se verifica ofensa aos arts. 489, §1°, IV e VI, e 1.022 do CPC, porque o
acordao recorrido decidiu, de forma clara e objetiva, os pontos relevantes da
controvérsia, inclusive quanto a taxa de evolugdo de obra durante a mora, nio
sendo exigivel o enfrentamento individualizado de todas as alegacdes, conforme
precedentes desta Corte.

7. Incidem as Sumulas n. 5 ¢ 7 do STJ, porque, na espécie, a pretensdo de validar a
prorrogacdo do prazo de entrega fundada no financiamento e afastar a mora
demanda interpretacdo de clausulas contratuais e revolvimento do conteudo fatico-
probatorio delineado no acorddo, relativamente a fixacdo do prazo e ao atraso até
3/12/2022.

8. Incide a Sumula n. 7 do STJ, porque a tese de enriquecimento sem causa, ligada
a suposta auséncia de prova de desembolso dos “juros de obra”, requer reexame do
acervo fatico-probatério da causa.

9. Do dissidio jurisprudencial ndo se pode conhecer, pois a incidéncia da Sumula n.
7 do STJ pela alinea a do art. 105, III, da Constituicdo Federal impede o
conhecimento pela alinea ¢ sobre a mesma matéria, relativamente ao dano moral
por atraso na entrega.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Recurso especial ndo conhecido.

Tese de julgamento: “l. Incidem as Stimulas n. 5 € 7 do STJ quando a pretensdo
recursal demanda interpretacdo de cldusulas contratuais e reexame do acervo
fatico-probatorio acerca da prorrogagao de prazo e da mora na entrega de imovel. 2.
Incide a Simula n. 7 do STJ quando a controvérsia sobre enriquecimento sem causa
depende do reexame das provas sobre encargos suportados durante a mora. 3. Nao
se conhece do dissidio jurisprudencial quando subsiste dbice da Simula n. 7 do STJ
na analise pela alinea @ do permissivo constitucional sobre a mesma questdo. 4.
Nao ha negativa de prestagdo jurisdicional quando o acordao recorrido decide, de
forma clara e objetiva, os pontos relevantes da controvérsia, ndo sendo ex1g1vel 0
enfrentamento individualizado de todas as alegacdes, conforme precedentes desta
Corte”.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 85, §11, 489, § 1°, IV e VI, e 1.022; CC,
arts. 393,421, 422, 884 ¢ 927.
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Jurisprudéncia relevante citada: STF, Sumulas n. 282, 284 ¢ 356; STJ, Sumulas n.
5 e 7; STJ, REsp n. 2.166.999/DF, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgados em 20/3/2025, DJEN de 26/3/2025; STJ, EDcl no Aglnt no REsp
n. 1.925.562/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgados em
17/3/2025, DJEN de 24/3/2025; STJ, AgInt no REsp n. 2.152.327/MG, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 24/2/2025, DJEN de
28/2/2025; STJ, AREsp n. 3.174.377/SP, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta
Turma, julgado em 18/5/2026, DJEN de 22/5/2026; STJ, EDcl no Agint no AREsp
n. 2.634.892/PE, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em
4/5/2026, DJEN de 7/5/2026; STJ, Aglnt nos EDcl no AREsp n. 2.811.340/RO,
relator Ministro Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG),
Quarta Turma, julgado em 4/5/2026, DJEN de 8/5/2026; STJ, AREsp n.
2.162.208/RJ, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em 3/11/2025,
DJEN de 10/11/2025; STJ, AgInt no AREsp n. 1.898.375/RS, relator Ministro
Ricardo Villas Bbas Cueva, Terceira Turma, julgado em 27/6/2022, DJe de
30/6/2022; STJ, Agint no AREsp n. 1.866.385/DF, relator Ministro Francisco
Falcao, Segunda Turma, julgado em 16/5/2022, DJe de 18/5/2022; STJ, AgInt no
AREsp n. 1.611.756/GO, relator Ministro Raul Aragjo, Quarta Turma, julgado em
29/8/2022, DJe de 1/9/2022; STJ, Aglnt no AREsp n. 1.724.656/DF, relator
Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 22/8/2022, DJe de
24/8/2022; STJ, Aglnt no REsp n. 1.503.880/PE, relator Ministro Sérgio Kukina,
Primeira Turma, julgado em 27/2/2018, DJe de 8/3/2018.

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 25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, ndo conhecer do
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Arajo, 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, 31 de agosto de 2026.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. JUROS DE OBRA E DANOS MORAIS. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto, com fundamento no art. 105, III, a e c, da
Constituicdo Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica de Minas Gerais
proferido em apelagdes civeis em agdo de obrigacao de fazer c/c indenizagdo por
danos materiais € morais.

2. A controvérsia versa sobre atraso na entrega de imovel adquirido na planta, com
pedidos de multa contratual, restituicdo de “juros de obra”, substituicdo do INCC
pelo IPCA, reembolso de aluguéis e indenizagdo por danos morais.

3. O Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos condenou
ao pagamento da multa contratual, a restitui¢ao dos “juros de obra” e a substituicao
do INCC pelo IPCA.

4. A Corte de origem negou provimento ao recurso da construtora e deu parcial
provimento ao recurso dos autores, fixando danos morais, redistribuindo a
sucumbéncia em 20% para os autores ¢ 80% para a ré, ¢ fixando honorarios
recursais em 12% sobre o valor da condenacao.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO
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5. Ha quatro questdes em discussdo: (1) saber se houve omissdo e deficiéncia de
fundamentacdo, por auséncia de enfrentamento de argumentos relevantes e
aplicagdo de precedentes sem aderéncia ao caso concreto, a luz dos arts. 489, § 1°,
IV e VI, e 1.022 do CPC; (i1) saber se a validade da cldusula de prorrogagdo do
prazo por demora no habite-se e a prevaléncia do prazo do financiamento afastam a
mora e a responsabilidade civil, a luz dos arts. 421, 422, 393 e 927 do CC; (ii1)
saber se a restituicdo dos “juros de obra” sem prova inequivoca de desembolso
configura enriquecimento sem causa, em afronta ao art. 884 do CC; e (iv) saber se
ha dissidio jurisprudencial quanto ao dano moral por atraso na entrega de imével.

III. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao se verifica ofensa aos arts. 489, §1°, IV e VI, e 1.022 do CPC, porque o
acordao recorrido decidiu, de forma clara e objetiva, os pontos relevantes da
controvérsia, inclusive quanto a taxa de evolugdo de obra durante a mora, nio
sendo exigivel o enfrentamento individualizado de todas as alegacdes, conforme
precedentes desta Corte.

7. Incidem as Sumulas n. 5 ¢ 7 do STJ, porque, na espécie, a pretensdo de validar a
prorrogacdo do prazo de entrega fundada no financiamento e afastar a mora
demanda interpretacdo de clausulas contratuais e revolvimento do conteudo fatico-
probatorio delineado no acorddo, relativamente a fixacdo do prazo e ao atraso até
3/12/2022.

8. Incide a Sumula n. 7 do STJ, porque a tese de enriquecimento sem causa, ligada
a suposta auséncia de prova de desembolso dos “juros de obra”, requer reexame do
acervo fatico-probatério da causa.

9. Do dissidio jurisprudencial ndo se pode conhecer, pois a incidéncia da Sumula n.
7 do STJ pela alinea a do art. 105, III, da Constituicdo Federal impede o
conhecimento pela alinea ¢ sobre a mesma matéria, relativamente ao dano moral
por atraso na entrega.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Recurso especial ndo conhecido.

Tese de julgamento: “l. Incidem as Stimulas n. 5 € 7 do STJ quando a pretensdo
recursal demanda interpretacdo de cldusulas contratuais e reexame do acervo
fatico-probatorio acerca da prorrogagao de prazo e da mora na entrega de imovel. 2.
Incide a Simula n. 7 do STJ quando a controvérsia sobre enriquecimento sem causa
depende do reexame das provas sobre encargos suportados durante a mora. 3. Nao
se conhece do dissidio jurisprudencial quando subsiste dbice da Simula n. 7 do STJ
na analise pela alinea @ do permissivo constitucional sobre a mesma questdo. 4.
Nao ha negativa de prestagdo jurisdicional quando o acordao recorrido decide, de
forma clara e objetiva, os pontos relevantes da controvérsia, ndo sendo ex1g1vel 0
enfrentamento individualizado de todas as alegacdes, conforme precedentes desta
Corte”.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 85, §11, 489, § 1°, IV e VI, e 1.022; CC,
arts. 393,421, 422, 884 ¢ 927.
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Jurisprudéncia relevante citada: STF, Sumulas n. 282, 284 ¢ 356; STJ, Sumulas n.
5 e 7; STJ, REsp n. 2.166.999/DF, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgados em 20/3/2025, DJEN de 26/3/2025; STJ, EDcl no Aglnt no REsp
n. 1.925.562/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgados em
17/3/2025, DJEN de 24/3/2025; STJ, AgInt no REsp n. 2.152.327/MG, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 24/2/2025, DJEN de
28/2/2025; STJ, AREsp n. 3.174.377/SP, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta
Turma, julgado em 18/5/2026, DJEN de 22/5/2026; STJ, EDcl no Agint no AREsp
n. 2.634.892/PE, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em
4/5/2026, DJEN de 7/5/2026; STJ, Aglnt nos EDcl no AREsp n. 2.811.340/RO,
relator Ministro Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG),
Quarta Turma, julgado em 4/5/2026, DJEN de 8/5/2026; STJ, AREsp n.
2.162.208/RJ, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em 3/11/2025,
DJEN de 10/11/2025; STJ, AgInt no AREsp n. 1.898.375/RS, relator Ministro
Ricardo Villas Bbas Cueva, Terceira Turma, julgado em 27/6/2022, DJe de
30/6/2022; STJ, Agint no AREsp n. 1.866.385/DF, relator Ministro Francisco
Falcao, Segunda Turma, julgado em 16/5/2022, DJe de 18/5/2022; STJ, AgInt no
AREsp n. 1.611.756/GO, relator Ministro Raul Aragjo, Quarta Turma, julgado em
29/8/2022, DJe de 1/9/2022; STJ, Aglnt no AREsp n. 1.724.656/DF, relator
Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 22/8/2022, DJe de
24/8/2022; STJ, Aglnt no REsp n. 1.503.880/PE, relator Ministro Sérgio Kukina,
Primeira Turma, julgado em 27/2/2018, DJe de 8/3/2018.

RELATORIO

Trata-se  de  recurso  especial interposto  por  OLIMPIA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. com fundamento no art. 105, III,
a ¢ ¢, da Constituicdo Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica de Minas
Gerais em apelacao civel nos autos de acdo de obrigacdo de fazer c/c indenizacao
por danos materiais e morais/tutela provisoria de urgéncia de natureza antecipada.

O julgado foi assim ementado (fl. 665):

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACOES CiVEIS.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA
PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. MULTA CONTRATUAL. JUROS DE OBRA.
SUBSTITUICAO DO INCC PELO IPCA. REEMBOLSO DE ALUGUEIS. DANOS
MORAIS. SUCUMBENCIA. RECURSO DA CONSTRUTORA DESPROVIDO.
RECURSO DOS AUTORES PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

Apelacdes interpostas contra sentenga que julgou parcialmente procedente agdo de
obrigagdo de fazer c/c indenizagdo por danos materiais e morais, ajuizada por
adquirentes de imovel em face da construtora, condenando-a ao pagamento de multa
contratual por atraso na entrega, a restituicdo de juros de obra e a devolugdo de
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diferengas do saldo devedor em razdo da aplicagdo do INCC em vez do IPCA. Foram
julgados improcedentes os pedidos de reembolso de aluguéis e indenizagdo por
danos morais.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

H4 quatro questdes em discussao: (i) definir se a construtora pode se eximir do atraso
com fundamento no prazo previsto no contrato de financiamento; (ii) estabelecer se ¢
cabivel a restitui¢do dos valores pagos a titulo de juros de obra; (iii) verificar se os
autores fazem jus ao reembolso dos aluguéis e a indeniza¢do por danos morais; (iv)
redistribuir os 6nus da sucumbéncia diante do provimento parcial do recurso dos
autores.

I11. RAZOES DE DECIDIR

O prazo de tolerancia de 180 dias previsto no contrato de promessa de compra e
venda ¢ valido, mas a entrega do imével somente em 03/12/2022 configura atraso
injustificado, ndo sendo o contrato de financiamento hébil a modificar o prazo
pactuado entre comprador e construtora (TJIMG, IRDR 39).

A clausula do financiamento que prorroga o prazo de entrega € abusiva, pois nao
vincula o consumidor em relagdo a construtora, que deve cumprir o prazo estipulado
no contrato preliminar.

A construtora deve restituir os juros de obra pagos durante o periodo de mora, pois,
embora destinados ao agente financeiro, decorrem do inadimplemento contratual
imputavel a vendedora (TIMG, Apelagdo Civel 1.0000.22.239155-9/001).

O reembolso de aluguéis ndo ¢ cabivel, sob pena de cumulagdo indevida com lucros
cessantes, vedada pela jurisprudéncia do STJ (AgInt no REsp 2.009.633/RJ).

O atraso expressivo na entrega do imével destinado a moradia gera dano moral
indenizavel, por frustracdo de legitima expectativa e violacdo a direito fundamental a
moradia (art. 6°, CF/88; TIMG, Apelacao Civel 1.0241.15.005474-0/001).

O valor de R$ 10.000,00 a cada autor ¢ razoavel e proporcional, atendendo aos
principios da moderag¢ao e razoabilidade.

Diante do provimento parcial do recurso dos autores, a sucumbéncia deve ser
redistribuida em 20% para os autores e 80% para a construtora, observando-se os
arts. 85 e 86 do CPC.

IV. DISPOSITIVO E TESE

Recurso da construtora desprovido. Recurso dos autores parcialmente provido.

Tese de julgamento:

O prazo contratual para entrega do imdvel, acrescido da tolerancia de 180 dias,
prevalece sobre cldusulas de contrato de financiamento, sendo abusiva a prorrogagao
baseada em ajustes com agente financeiro.

A construtora responde pela restituigao dos juros de obra pagos durante o periodo de
mora, por decorrerem do atraso na entrega da unidade.

E indevida a cumulagdo de indenizagdo por lucros cessantes com reembolso de
aluguéis, ambos oriundos do mesmo atraso.

O atraso expressivo e injustificado na entrega de imovel destinado a moradia gera
direito a indenizagdo por danos morais.

A redistribuicdo dos Onus sucumbenciais deve observar a propor¢do dos pedidos
deferidos e rejeitados, aplicando-se o art. 86 do CPC.
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Os embargos de declaragao opostos foram decididos nestes termos

(fl. 764):

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. EMBARGOS DE
DECLARACAO. CABIMENTO. DANO MORAL DECORRENTE DE ATRASO
NA ENTREGA DE IMOVEL. AUSENCIA DE OMISSAO, OBSCURIDADE,
CONTRADICAO OU ERRO MATERIAL. EMBARGOS REJEITADOS.

I. CASO EM EXAME

Embargos de Declaracao opostos por Olimpia Empreendimentos Imobiliarios SPE
Ltda. contra acérddao que, por unanimidade, negou provimento ao recurso da
construtora e deu provimento ao recurso da autora, reconhecendo atraso injustificado
na entrega do imovel; determinando a devolugdo da taxa de evolu¢do de obra;
substituigdo do indice INCC pelo IPCA; pagamento da multa contratual; e
condenagdo em danos morais no valor de R$ 10.000,00 para cada autor.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

H4 uma questdo em discussao: definir se o acordao padece de vicio passivel de
corre¢do por meio de embargos de declaracdo, por omissdo, obscuridade, contradigao
ou erro material, em especial quanto a motivagdo do reconhecimento do dano moral
e ao pedido de prequestionamento.

111. RAZOES DE DECIDIR

Os embargos de declaracao destinam-se a sanar obscuridade, contradi¢ao, omissao
ou erro material, nos termos do art. 1.022 do Codigo de Processo Civil, razao pela
qual sua admissibilidade depende da demonstragao de tais vicios. (CPC, art. 1.022).
O acordao embargado expde, de forma clara e coerente, as circunstancias que
justificam a indenizagdo por dano moral — atraso superior a onze meses, frustragao
da expectativa de aquisicdo da moradia propria, alteragdes forcadas na organizacio
familiar, permanéncia em condigdes habitacionais precdrias e prolongada
inseguran¢a quanto ao adimplemento — evidenciando fundamento além do mero
inadimplemento.

Nao se verifica obscuridade, contradicdo, omissao ou erro material que exija
integragdo do aresto; pretende a embargante, na verdade, rediscutir matéria ja
decidida e adequa-la ao seu convencimento, o que extrapola o escopo dos embargos
declaratorios.

IV. DISPOSITIVO E TESE Embargos rejeitados. Tese de julgamento:

Os embargos declaratdrios sdo cabiveis apenas para sanar obscuridade, contradigao,
omissao ou erro material, nos termos do art. 1.022 do CPC.

Nao se admite a utilizacdo dos embargos de declaragdo para rediscussao de matéria
expressamente apreciada pelo acérdao.

O reconhecimento de dano moral pode fundar-se na conjugagdo de circunstancias
faticas que extrapolam o mero inadimplemento contratual, quando a conduta e seus
efeitos concretos sobre a vitima demonstram efetiva ofensa extrapatrimonial.

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,

violagdo dos seguintes artigos:
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a) 489, §1°, 1V e VI, e 1.022, do Cdédigo de Processo Civil, pois o acérdao
ndo enfrentou argumentos relevantes sobre a auséncia de comprovantes de
pagamento dos juros de obra e aplicou precedentes sem demonstrar aderéncia ao
caso, revelando omissao e deficiéncia de fundamentacao;

b) 421, 422, 393 e 927 do Codigo Civil, porque o acérdiao reconheceu
mora da construtora e rechagou cldusula de prorrogacao por demora no habite-se,
desconsiderando a forga obrigatoria dos contratos, a boa-fé objetiva € o caso
fortuito/for¢ca maior, que teriam afastado a responsabilidade civil do fornecedor; e

c) 884 do Codigo Civil, porquanto o acordao determinou restituicdo de
“juros de obra” sem prova inequivoca de desembolso, ocasionando enriquecimento
sem causa e contrariando a vedagao de condenagdo por presungdes genéricas.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que “o atraso expressivo na
entrega do imovel destinado a moradia gera dano moral indenizavel” (fl.: 665),
divergiu do entendimento de que “o simples inadimplemento contratual, em razao
do atraso na entrega do imdvel, ndo ¢ capaz, por si sO, de gerar dano moral
indenizavel”, indicando julgados do STJ que afastaram a indenizagdo por danos
morais na auséncia de circunstancias excepcionais.

Requer o provimento do recurso para que se afastem as condenagdes de
restituicdo dos valores pagos a titulo de “juros de obra” e de danos morais. Requer
ainda o provimento para que se condene a parte recorrida ao pagamento das custas
¢ despesas processuais, bem como a majoracdo dos honorarios advocaticios nos
termos do art. 85, §11, do Codigo de Processo Civil.

Contrarrazoes as fls. 848-857.

O recurso especial foi admitido.

E o relatorio.
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VOTO

A controvérsia diz respeito a agao de obrigacao de fazer ¢/c indenizagao
por danos materiais € morais em que a parte autora pleiteou multa contratual por
atraso na entrega do imovel, a restitui¢do de “juros de obra” no periodo da mora, a
substituicdo do INCC pelo IPCA para correcao do saldo devedor durante o atraso, e
reembolso de aluguéis e indenizagdo por danos morais.

O Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos,
condenando a ré ao pagamento da multa contratual (R$ 8.511,02), a restitui¢ao dos
“juros de obra” (R$ 5.687,83) ¢ a restitui¢do de diferengas por substituicdo do
INCC pelo IPCA, e julgou improcedentes o reembolso de aluguéis e os danos
morais.

A Corte de origem negou provimento ao recurso da construtora e deu
parcial provimento ao recurso dos autores para condenar em danos morais de R$
10.000,00 a cada autor, redistribuindo a sucumbéncia em 20% para os autores €

80% para a r¢; fixou honorarios recursais em 12% sobre o valor da condenacao.

I-Arts. 489, § 1°, IV e VI, e 1.022 do Codigo de Processo Civil

A parte recorrente argumenta que o acordao ndo enfrentou a auséncia de
comprovantes de pagamento dos “juros de obra” e aplicou precedentes sem
demonstrar aderéncia ao caso, caracterizando omissdo e deficiéncia de
fundamentacgao, bem como vicio sandvel por embargos de declaracgao.

Afasta-se a alegada ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC, porquanto a
Corte de origem examinou e decidiu, de modo claro e objetivo, as questdes que
delimitam a controvérsia, ndo ocorrendo nenhum vicio que possa nulificar o

acordao recorrido.
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O acordao recorrido assentou que a taxa de evolugdo da obra ¢é cabivel
em favor do consumidor por atraso na entrega da obra até a efetiva disponibilizacao
da unidade ao adquirente.

Esclareca-se que o 6rgdo colegiado ndo estd obrigado a repelir todas as
alegagdes expendidas no recurso, pois basta que se atenha aos pontos relevantes e
necessarios ao deslinde do litigio e adote fundamentos que se mostrem cabiveis a
prolacdo do julgado, ainda que, relativamente as conclusdes, ndo haja a
concordancia das partes.

Nesse sentido: REsp n. 2.166.999/DF, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 20/3/2025, DJEN de 26/3/2025; EDcl no Aglnt no
REsp n. 1.925.562/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgados em
17/3/2025, DJEN de 24/3/2025; Aglnt no REsp n. 2.152.327/MG, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 24/2/2025, DJEN de 28/2/2025.

IT - Arts. 421, 422, 393 e 927 do Cédigo Civil

No recurso especial, a parte recorrente alega que o acérdao deveria ter
reconhecido a validade de cldusula especifica de prorrogacao do prazo por demora
no habite-se e a prevaléncia do prazo do financiamento, afastando a mora e, por
consequéncia, a responsabilidade civil.

O acordao recorrido concluiu que o prazo contratual da promessa,
acrescido da tolerancia de 180 dias, prevalece sobre ajustes do financiamento e
reputou abusiva a prorrogacao vinculada ao agente financeiro, reconhecendo atraso
injustificado na entrega em 03/12/2022, com base no IRDR 39 do TIMG.

Para rever o entendimento adotado na origem quanto a validade da

prorrogagdo do prazo para a entrega do imovel seria necessario analisar questoes
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fatico-probatorias presentes nos autos e a interpretagdo de cldusulas contratuais, o
que ¢ inviavel, conforme as Sumulas n. 5 e 7 desta Corte.

Nesse sentido:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS. ATRASO NA ENTREGA
DE IMOVEL. CLAUSULA PENAL. OFENSA AO ART. 489 DO CPC. SUMULA
284/STF. AUSENCIA DE ANUENCIA COM NOVO PRAZO DE ENTREGA.
ALTERACAO UNILATERAL DO CONTRATO. REEXAME. INVIABILIDADE.
SUMULAS 7 E 5/STJ. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO
CONHECIDO.

1. E deficiente a fundamentagdo do recurso especial em que a alegagdo de
ofensa ao artigo 489 do CPC/2015 se faz de forma genérica, sem a demonstragao
exata dos pontos sobre os quais o acordao se fez omisso, contraditério ou obscuro.
Incidéncia da Sumula 284 do STF.

2. No caso, o Tribunal de origem, ao fixar o termo inicial de incidéncia da
clausula penal em desfavor da promitente-vendedora, rejeitou a alegada anuéncia da
compradora com novo prazo de entrega, consignando que, na realidade, houve
alteragcdo unilateral do contrato imposta pela vendedora para prorrogagao da oferta
publica de investimento coletivo.

3. A modificacdo desse entendimento, para fins de reconhecer ter havido esse
aceite e fixar termo inicial diverso para a incidéncia da cldusula penal, demandaria o
revolvimento do acervo fatico-probatério dos autos e a interpretacao de cldusulas
contratuais, providéncias invidveis em recurso especial, nos termos das Siimulas 7 e
5 do STIJ.

4. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial. (AREsp n.
3.174.377/SP, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em 18/5/2026,
DJEN de 22/5/2026.)

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. VICIOS NAO
CONFIGURADOS.

1. Nos termos do art. 1.022 do Cddigo de Processo Civil, os embargos de
declaragdo destinam-se a esclarecer obscuridade, eliminar contradi¢do, suprir
omissdo e corrigir erro material eventualmente existentes no julgado, o que ndo se
verifica no caso dos autos.

2. O acdrdao embargado enfrentou, de forma clara e fundamentada, as questdes
suscitadas de modo que nao ha omissao, obscuridade, contradi¢ao ou erro material a
ser sanado.

3. A revisdao da premissa fatica adotada no acoérddo quanto a aquisi¢do do
imovel apds o vencimento da prorrogacdo do prazo de entrega das obras, bem como
a rediscussdo da existéncia de atraso e de suposto comportamento contraditério dos
adquirentes, demandaria reexame do conjunto fatico-probatorio, vedado em recurso
especial pela Sumula 7/ST]J.

4. A alteragdo da distribuicdo dos 6nus sucumbenciais e dos honorarios exigiria
nova apreciacdo do grau de éxito e derrota das partes, providéncia igualmente
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obstada pela Sumula 7/STJ, mantendo-se, portanto, a disciplina fixada no acoérdao
embargado.

5. A pretensdao de rediscutir matéria devidamente abordada e decidida no
julgado embargado, consubstanciada na mera insatisfacio com o resultado da
demanda, € incabivel na via eleita.

Embargos de declaragdo rejeitados. (EDcl no Aglnt no AREsp n.2.634.892/PE,
relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 4/5/2026, DJEN de
7/5/2026.)

III - Art. 884 do Cadigo Civil

Alega a parte recorrente que houve condenagdo a restitui¢do de valores
sem prova de desembolso, o que configuraria enriquecimento sem causa, em
afronta ao art. 884 do Codigo Civil.

O acoérdao recorrido entendeu que, havendo atraso injustificado, a
construtora responde pela recomposicdo dos encargos suportados pelo consumidor
durante a mora, inclusive “juros de obra”, por serem consequéncia direta do
inadimplemento.

Para rever o entendimento do Tribunal local acerca da configuracao
enriquecimento sem causa, demandaria o revolvimento de matéria fatica, atraindo o
obice da Stimula n. 7 do STJ.

A proposito:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS
DE DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
INDENIZATORIA. BLOQUEIO DE CONTA EM PLATAFORMA DIGITAL DE
PAGAMENTOS. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
VERIFICADA. FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. INCIDENCIA DA SUMULA
284/STF. TESES DE CERCEAMENTO DE DEFESA E ENRIQUECIMENTO SEM
CAUSA. REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
SUMULA N. 7/STJ. DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

I. Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que conheceu de
agravo para nao conhecer de recurso especial.

II. Questao em discussao

2. Ha quatro questdes em discussdo: (i) saber se o acorddo recorrido padece de
negativa de prestacdo jurisdicional; (ii) saber se houve alegacdo genérica de afronta
aos arts. 7° ¢ 10 do CPC e deficiéncia de fundamentagdo; (iii) saber sobre a

Documento eletronico VDA58547729 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 22/07/2026 16:10:42
Codigo de Controle do Documento: e5ba860f-f48b-492b-bd53-39e83af8cf12



ocorréncia de cerceamento de defesa; e (iv) verificar se inexiste dever de indenizar e
a ocorréncia de enriquecimento sem causa.

II1. Razdes de decidir

(..)

6. Rever a convic¢iao do acordio recorrido e acolher a pretensio recursal
quanto ao enriquecimento sem causa demandaria, necessariamente, reexame do
arcabouco fatico-probatorio dos autos, o que é vedado em razio do dbice da
Sumula 7 do STJ. Precedentes.

I'V. Dispositivo

7. Resultado do Julgamento: Agravo interno desprovido. (Aglnt nos EDcl no
AREsp n. 2.811.340/RO, relator Ministro Luis Carlos Gambogi (Desembargador
Convocado do TIMG), Quarta Turma, julgado em 4/5/2026, DJEN de 8/5/2026,
destaquei.)

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL. CLAUSULA PENAL MORATORIA. INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS. CORRECAO MONETARIA E JUROS DE MORA. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

I. Caso em exame

1. Recurso especial interposto contra acorddo do Tribunal de Justica do Estado
do Rio de Janeiro que, em acao de obrigacdo de fazer cumulada com indenizacao por
danos morais e lucros cessantes, manteve parcialmente a sentenca que condenou a ré
ao pagamento de multa contratual por atraso na entrega de imovel, indenizagdo por
danos morais e aplicacdo de corre¢do monetaria pelo IPCA no saldo devedor.

II. Questao em discussao

2. Ha trés questdes em discussdo: (I) saber se a condenacdo em danos morais
cumulada com cldusula penal moratoria configura enriquecimento sem causa ou bis
in idem; (II) saber se a corre¢do monetaria € os juros de mora sobre a indenizacao
por danos morais devem incidir a partir da citagdo ou do arbitramento; (III) saber se
¢ legal a atualizacdo do saldo devedor pelo INCC e a cobranca de juros durante a
fase de obras.

III. Razdes de decidir

3. A cumulacdo da clausula penal moratéria com indenizag¢do por danos morais
nao configura bis in idem, pois possuem naturezas distintas.

A clausula penal moratoria visa reparar danos materiais, enquanto a
indenizagdo por danos morais compensa abalos psiquicos e transtornos
extraordinarios.

4. O Tribunal de Justi¢a concluiu que o atraso de aproximadamente um
ano na entrega do imovel ultrapassou o mero dissabor cotidiano, configurando
dano moral. A revisdo dessa conclusio demandaria reexame de provas, vedado
pelo 6bice da Siimula 7 do STJ.

5. Os juros de mora sobre a indenizacdo por danos morais, em casos de
responsabilidade contratual, incidem a partir da citagdo, nos termos do art. 405 do
Codigo Civil. A correcdo monetdria, conforme a Sumula 362 do STJ, incide desde a
data do arbitramento, que, no caso, corresponde a data da sentenca.

6. A tese sobre a legalidade da atualizagdo do saldo devedor pelo INCC e a
cobranga de juros durante a fase de obras nao foi objeto de analise pelo Tribunal de
origem, configurando auséncia de prequestionamento e incidéncia das Simulas 282 e
356 do STF.
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IV. Dispositivo

7. Recurso parcialmente conhecido e, nessa parte, provido, para ajustar o termo
inicial da corre¢do monetaria sobre a indenizacdo por danos morais a data do
arbitramento. (AREsp n. 2.162.208/RJ, relator Ministro Raul Aragjo, Quarta Turma,
julgado em 3/11/2025, DJEN de 10/11/2025, destaquei.)

IV - Divergéncia jurisprudencial

A parte defende que, ao reconhecer dano moral pelo atraso, o acorddo
divergiu da jurisprudéncia do STJ que afirma ndo decorrer dano moral do mero
inadimplemento, sem circunstancias excepcionais.

No tocante ao apontado dissidio, ressalte-se que a incidéncia da Stimula
n. 7 do STJ quanto a interposi¢do pela alinea a do permissivo constitucional impede
o conhecimento do recurso especial pela divergéncia jurisprudencial sobre a mesma
questao.

Nesse sentido: AgInt no AREsp n. 1.898.375/RS, relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 27/6/2022, DJe de
30/6/2022; Agint no AREsp n. 1.866.385/DF, relator Ministro Francisco Falcao,
Segunda Turma, julgado em 16/5/2022, DJe de 18/5/2022; Aglnt no AREsp n.
1.611.756/GO, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em 29/8/2022,
DJe de 1°/9/2022; AgInt no AREsp n. 1.724.656/DF, relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 22/8/2022, DJe de 24/8/2022; e Aglnt
no REsp n. 1.503.880/PE, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado
em 27/2/2018, DJe de 8/3/2018.

V - Conclusao
Ante o exposto, nao conhe¢o do recurso especial.
Nos termos do § 11 do art. 85 do CPC, majoro, em 8% sobre o percentual

j4 arbitrado nas instancias de origem, os honorarios advocaticios em desfavor da

Documento eletronico VDA58547729 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 22/07/2026 16:10:42
Codigo de Controle do Documento: e5ba860f-f48b-492b-bd53-39e83af8cf12



parte ora recorrente, observados, se aplicaveis, os limites percentuais previstos no §
2° do referido artigo e ressalvada eventual concessao de gratuidade de justica.

E o voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 25/08/2026
a 31/08/2026, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do 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.
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Brasilia, 31 de agosto de 2026

Documento eletronico VDA59617298 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 01/09/2026 02:15:44
Codigo de Controle do Documento: 6b9b0513-d1d9-4f1c-8849-311ed1698ea4



