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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1941053 - SP (2021/0164114-0)

: MINISTRO RAUL ARAUJO

: DJL-3 INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA

: AMANDA HERNANDEZ CESAR DE MOURA - SP198670
REBECA TAYNNA ANDRADE DE JESUS - SP408112

: DENILSON EDINALDO PINTO

: RAFAEL BENINE WARLET ROCHA - SP325298

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. MORA NA ENTREGA DE IMOVEL. TERMO FINAL. MULTA
CONTRATUAL. RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em exame

1. Recurso especial interposto por construtora contra acéordao do Tribunal de
Justica de Sao Paulo que fixou o termo final da mora na entrega de imdvel na
data da efetiva entrega das chaves ao comprador, € ndo na expedi¢dao do "habite-
se". O acordao também majorou a multa contratual de 0,1% para 0,5% ao més
sobre o valor atualizado do contrato.

2. A construtora alegou que o atraso na entrega das chaves decorreu de culpa
exclusiva do comprador, que ndo teria quitado o saldo devedor no prazo,
invocando o principio da exce¢do do contrato ndo cumprido (art. 476 do Codigo
Civil) e divergéncia jurisprudencial com decisdo do Tribunal de Justica do Rio
Grande do Sul.

3. O Tribunal de origem rejeitou a tese da construtora, aplicando a Stimula 160
do TJSP, que estabelece que a expedicdo do "habite-se" ndo afasta a mora
contratual quando nao coincide com a disponibilizacdo fisica do imovel ao
comprador.

I1. Questio em discussao

4. Discute-se se o termo final da mora da construtora deve ser fixado na data da
expedicao do “habite-se” ou na data da efetiva entrega das chaves ao comprador.
5. Também se analisa se o atraso na entrega das chaves pode ser atribuido ao
comprador, em razdo de pendéncias financeiras, com aplicagdo do principio da
excegdo do contrato ndo cumprido.

I11. Razées de decidir

6. O termo final da mora da construtora deve ser fixado na data da efetiva
entrega das chaves, momento em que a posse direta do imdvel ¢ transferida ao
comprador, conforme entendimento consolidado no Superior Tribunal de Justiga.
7. A expedigdo do “habite-se” ndo afasta a mora contratual quando nao coincide
com a disponibilizacdo fisica do imdvel ao comprador, nos termos da Stiimula
160 do TJISP.

8. Nao ha elementos que comprovem culpa do comprador pelo atraso na entrega
das chaves, sendo inaplicével o principio da exce¢do do contrato ndo cumprido.
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9. A revisao do entendimento do Tribunal de origem encontra dbice na Sumula
7 do STJ, que veda o reexame de matéria fatico-probatdria em sede de recurso
especial.

IV. Dispositivo

10. Recurso desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessdo Virtual de 28/10/2025
a 03/11/2025, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi ¢ Joao
Otéavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 06 de novembro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. MORA NA ENTREGA DE IMOVEL. TERMO FINAL. MULTA
CONTRATUAL. RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em exame

1. Recurso especial interposto por construtora contra acordao do Tribunal de
Justi¢a de Sao Paulo que fixou o termo final da mora na entrega de imdvel na
data da efetiva entrega das chaves ao comprador, € ndo na expedicao do "habite-
se". O acordao também majorou a multa contratual de 0,1% para 0,5% ao més
sobre o valor atualizado do contrato.

2. A construtora alegou que o atraso na entrega das chaves decorreu de culpa
exclusiva do comprador, que ndo teria quitado o saldo devedor no prazo,
invocando o principio da exce¢do do contrato ndo cumprido (art. 476 do Coédigo
Civil) e divergéncia jurisprudencial com decisdo do Tribunal de Justica do Rio
Grande do Sul.

3. O Tribunal de origem rejeitou a tese da construtora, aplicando a Simula 160
do TJSP, que estabelece que a expedi¢do do "habite-se" ndo afasta a mora
contratual quando ndo coincide com a disponibilizagdo fisica do imével ao
comprador.

I1. Questio em discussao

4. Discute-se se o termo final da mora da construtora deve ser fixado na data da
expedicao do “habite-se” ou na data da efetiva entrega das chaves ao comprador.
5. Também se analisa se o atraso na entrega das chaves pode ser atribuido ao
comprador, em razdo de pendéncias financeiras, com aplica¢do do principio da
excecao do contrato ndo cumprido.

I11. Razées de decidir

6. O termo final da mora da construtora deve ser fixado na data da efetiva
entrega das chaves, momento em que a posse direta do imével € transferida ao
comprador, conforme entendimento consolidado no Superior Tribunal de Justica.
7. A expedig¢ao do “habite-se” ndo afasta a mora contratual quando nao coincide
com a disponibilizagdo fisica do imével ao comprador, nos termos da Sumula
160 do TISP.

8. Nao ha elementos que comprovem culpa do comprador pelo atraso na entrega
das chaves, sendo inaplicavel o principio da exce¢ao do contrato ndo cumprido.
9. A revisao do entendimento do Tribunal de origem encontra ¢bice na Sumula
7 do STJ, que veda o reexame de matéria fatico-probatéria em sede de recurso
especial.

Documento eletronico VDA51720939 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 27/10/2025 23:53:47
Codigo de Controle do Documento: df4635c5-e767-4538-bf7f-00021c66d807



IV. Dispositivo
10. Recurso desprovido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por DJL-3 INCORPORACOES IMOBILIARIAS
LTDA., fundamentado no art. 105, III, “c”, da Constitui¢ao Federal, contra acérdao proferido pelo

eg. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, assim ementado:

“APELACAO PROMESSA DE COMPRA E VENDA INDENIZACAO - ATRASO
NA ENTREGA DE OBRA - MULTA MORATORIA DEVIDA ATE A EFETIVA
ENTREGA DAS CHAVES SUMULA 160 DESTE E. TRIBUNAL DE JUSTICA
IMPOSSIBILIDADE DE INVERSAO DAS PENALIDADES AJUSTADAS PARA
A HIPOTESE DE MORA DO COMPRADOR SUMULA 159 DESTA C. CORTE
PERCENTUAL DE 0,1% PREVISTO EM CONTRATO MAJORADO PARA 0,5%
AO MES DE ATRASO SOBRE O VALOR ATUALIZADO DO CONTRATO
AUSENCIA DE DEMONSTRACAO DE QUE O SALDO DEVEDOR FOI
ATUALIZADO DE FORMA DIVERSA DA PREVISTA NO CONTRATO
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA PARCIALMENTE REFORMADA
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.” (e-STJ, fls. 264).

Os embargos de declaragdao opostos pelo autor foram rejeitados as fls. 230 (e-STJ).

Em seu recurso especial, o recorrente alega divergéncia jurisprudencial, com as

respectivas teses de violagdes:

(1) art. 476 do Codigo Civil, pois teria ocorrido a inobservancia do principio da excecao
do contrato nao cumprido, uma vez que o atraso na entrega das chaves, apos a expedicao do
“habite-se”, seria imputavel exclusivamente ao comprador, que nao teria quitado o saldo devedor

no prazo.

(11) art. 105, III, “c”, da Constituicdo Federal, pois haveria divergéncia jurisprudencial
entre o entendimento do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo ¢ o do Tribunal de Justi¢a do
Rio Grande do Sul, no que tange a fixacdo do termo final da mora da construtora na data da
expedi¢do do “habite-se”, quando o atraso na entrega das chaves decorre de pendéncias financeiras

do comprador.

Foram apresentadas contrarrazdes pelo recorrido, Denilson Edinaldo Pinto, as fls. 290-296
(e-STJ).

E o relatorio.
VOTO
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O acordao recorrido versou sobre controvérsia relativa ao atraso na entrega de imével
adquirido mediante contrato de promessa de compra e venda. A questdo central consistiu na
definicdo do termo final da mora da construtora, considerando a expedicdo do “habite-se” e a
entrega efetiva das chaves ao comprador. A 28* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica
de Sao Paulo, por unanimidade, deu parcial provimento ao recurso de apelagdo interposto pelo
comprador, reformando parcialmente a sentenca de improcedéncia proferida em primeiro grau (e-
STJ, fls. 263-266).

O relator, Desembargador Cesar Luiz de Almeida, consignou que o prazo contratual para
entrega do imoével, ja incluido o periodo de tolerdncia de 180 dias, expirou em 30/03/2014, sendo
que a entrega das chaves somente ocorreu em 03/09/2014. A construtora sustentou que a mora teria
cessado com a expedi¢do do “habite-se”, em 11/06/2014, tese que foi rejeitada pelo relator, com
fundamento na Sumula 160 do Tribunal de Justica de Sao Paulo, segundo a qual a expedicao do
“habite-se” ndo afasta a mora contratual quando nao coincide com a disponibilizagdo fisica do
imovel ao comprador (e-STJ, fls. 265-266).

O acorddo majorou a multa contratual originalmente pactuada em 0,1% ao més para 0,5%
ao meés sobre o valor atualizado do contrato, por considerar irrisorio o percentual inicialmente
ajustado. Por outro lado, afastou a pretensdo do comprador de aplicagdo de multa de 2% ao més,
juros de 1% ao més e honorarios advocaticios de 20%, com base na Stmula 159 do mesmo
tribunal, que veda a inversdo das penalidades estipuladas para a mora do comprador em desfavor
da vendedora. Quanto a atualiza¢dao do saldo devedor, o relator concluiu que esta se deu conforme

previsto contratualmente, inexistindo irregularidades (e-STJ, fls. 266).

Diante da decisdo, a construtora DJL-3 Incorporagdes Imobilidrias Ltda. interpoés Recurso
Especial, com fundamento no art. 105, III, “c”, da Constitui¢do Federal, alegando divergéncia
jurisprudencial. Nas razdes recursais, sustentou que o termo final da mora deveria ser a data da
expedi¢cdo do “habite-se” (11/06/2014), e ndo a data da entrega das chaves (03/09/2014),
argumentando que o atraso posterior decorreu de culpa exclusiva do comprador, que ndo teria
quitado o saldo devedor no prazo. Invocou, para tanto, o principio da exce¢do do contrato ndo
cumprido, previsto no art. 476 do Cddigo Civil, e apresentou como paradigma decisao do Tribunal
de Justica do Rio Grande do Sul que, em caso semelhante, limitou a mora da construtora a data da
expedi¢ao do “habite-se” (e-STJ, fls. 276-280).

A decisdo de admissibilidade do Recurso Especial, proferida pelo Presidente da Se¢do de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, admitiu o recurso com fundamento no art. 105,
I, “c”, da Constituicdo Federal. O magistrado reconheceu a similitude entre as situagdes faticas e
juridicas dos acorddos confrontados, evidenciando a necessidade de uniformizacdo da
jurisprudéncia pelo Superior Tribunal de Justiga. A decisdo também afastou a incidéncia do Tema
996 do STJ, por ndo se tratar de contrato firmado no ambito do programa Minha Casa Minha Vida
(e-STJ, fls. 297-298).
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Quanto as violagdes apontadas, o Tribunal de origem fundamentou seu acdérdido nos

seguintes termos:

“Com efeito, é incontroverso que o prazo de entrega a ser considerado é

30/03/2014, tanto que a requerida concedeu desconto por atraso.

Porém, as partes divergem quanto ao termo final do cumprimento da obriga¢do
da requerida, sendo que a construtora sustenta que a entrega ocorreu em
11/06/2014, data da expedigio do “habite-se”, ndo podendo ser
responsabilizada até a data da entrega das chaves em 09/2014, tendo em vista a

demora na assinatura do contrato de financiamento.

No entanto, ndo convence a tentativa da ré de encurtar sua mora, alegando que

o0 atraso se encerrou com a expedi¢do do habite-se do empreendimento.
Nesse sentido é o enunciado da Sumula n° 160 desta Corte, verbis:

‘A expedi¢ao do habite-se, quando ndo coincidir com a imediata
disponibilizagdo fisica do imovel ao promitente comprador, ndo afasta a mora

contratual atribuida a vendedora’.

Ressalto que ndao ha qualquer elemento capaz de conduzir a conclusdo de que o

autor seria o culpado pela demora na obteng¢do do financiamento.

Assim sendo, a mora da ré se estende no caso concreto de 31/03/2014(ja
computado o prazo de 180 dias) até a data em que efetivamente o imovel foi
entregue ao autor, que ocorreu em 03/09/2014 (fls. 09).” (e-STJ, fls 266 a 267).

Quanto ao termo final da mora, observa-se que o acordao proferido pelo Tribunal de
origem estd em consonancia com o entendimento consolidado no Superior Tribunal de Justica,
segundo o qual a mora da vendedora se estende at¢ a data da efetiva entrega do imovel ao

comprador. Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C PEDIDO DE INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA
DO IMOVEL. TERMO INICIAL DA CORRECAO MONETARIA E DOS
JUROS DE MORA. INOVACAO RECURSAL. EXCECAO DO CONTRATO
NAO CUMPRIMENTO. REJEICAO. REEXAME. SUMULAS 5 E 7/STJ.
INDENIZACAO POR DANO MORAL. ATRASO EXCESSIVO.
SUMULA N. 83/STJ. AGRAVO INTERNO CONHECIDO EM PARTE E, NA
EXTENSAO, IMPROVIDO.1. Fica inviabilizado o conhecimento de matéria
suscitada somente no agravo interno, por se tratar de indevida inovagao recursal.
2. No caso, segundo o Tribunal de origem, "[a] mora das empresas iniciou-se em
30/07/2013 ao extrapolarem o prazo fatal para a entrega da unidade e findou em
02/06/2014 quando procederam a entrega das chaves a autora, sendo certo que
esta obrigagdo de quitar o saldo devedor estava vinculada a entrega das chaves e
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tendo ocorrido dilagdo do prazo de entrega por parte das rés, ndo ha que se falar
inadimpléncia da autora". A reforma desse entendimento demandaria nova
interpretacdo das clausulas do contrato e o reexame das provas dos autos,
providéncia inviavel em sede de recurso especial, a teor do que dispdem as
Stimula 5 e 7 deste Pretério.3. Consoante entendimento desta Corte Superior, a
demora excessiva para entrega do empreendimento imobilidrio supera o mero
aborrecimento e enseja reparacdo por danos morais. Precedentes.4. Agravo
interno conhecido em parte e, na extensdo, improvido.(Agint no
AREsp n. 2.088.186/RJ, relator Ministro Raul Aratijo, Quarta Turma, julgado em
19/9/2022, Dle de 4/10/2022.)

Dessa forma, considerando que a entrega das chaves representa o momento em que a
posse direta do imovel ¢ transferida ao comprador, este deve ser considerado como o termo final da

mora da construtora.

Quanto a alegada violagdo ao artigo 476 do Cddigo Civil, o Tribunal de origem afastou a
tese da recorrente de que o atraso seria imputavel ao comprador, conforme se extrai do trecho do

acordao acima transcrito.

Assim, a revisdo desse entendimento encontra 6bice na Stimula 7/STJ, que veda o

reexame de matéria fatico-probatoria em sede de Recurso Especial. Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA IMOBILIARIO.
ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. APRECIACAO DE TODAS AS
QUESTOES RELEVANTES DA LIDE PELO TRIBUNAL DE ORIGEM.
AUSENCIA DE AFRONTA AOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015.
OBRIGACOES CONTRATUAIS DA VENDEDORA. MARCO FINAL.
HABITE-SE. REEXAME DO CONTRATO E DO CONJUNTO FATICO-
PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULAS N. 5 E 7 DO STI.
CARACTERIZACAO DA MORA DA COMPRADORA. VERIFICACAO.
IMPOSSIBILIDADE. ENUNCIADOS N. 5 E 7 DA SUMULA DO STI.
LUCROS CESSANTES. TERMO INICIAL. DISPONIBILIZACAO DAS
CHAVES. ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA COM
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA N. 83/STJ. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADA. DECISAO MANTIDA.I.
Inexiste afronta aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 quando o acorddo recorrido
pronuncia-se, de forma clara e suficiente, acerca das questdes suscitadas nos
autos, manifestando-se sobre todos os argumentos que, em tese, poderiam
infirmar a conclusdo adotada pelo Juizo.2. O recurso especial ndo comporta o
exame de questdes que impliquem interpretacdo de clausula contratual ou
revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos, a teor do que dispdem as
Sumulas n. 5 e 7 do STJ.3. No caso, sem incorrer nos mencionados obices, ndo
ha como averiguar, em recurso especial, se as partes convencionaram para que as
obrigacdes da empresa agravante cessassem com o habite-se, € ndo com a entrega
das chaves.4. A Corte de origem assentou que existiu mora da agravante na
entrega das chaves, e ndo inadimplemento da recorrida. Para rever tal
entendimento, acolhendo a pretensdo de afastar as condenagdes pecuniarias
impostas a empresa com base no atraso na entrega da obra, seria imprescindivel
nova analise da matéria fatica, invidvel em recurso especial.5. A jurisprudéncia
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da Segunda Secao do STJ, firmada na sistematica dos recursos repetitivos, ¢ no
sentido de que o atraso injustificado na entrega do imovel, faz surgir o dever da
vendedora de pagar aluguel mensal a compradora, a titulo de lucros cessantes,
"com base no valor locaticio de imovel assemelhado, com termo final na data da
disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da unidade autonoma" (
REsp n. 1.729.593/SP, Relator Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
SEGUNDA SECAO, julgado em 25/9/2019, DJe 27/9/2019), o que foi observado
pelo Tribunal a quo.6. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento
adotado pelo Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (
Stmula n. 83/STJ).7. Divergéncia jurisprudencial ndo comprovada, ante a
incidéncia das Sumulas n. 284 do STF e 5, 7 e 83 do STJ.8. Agravo interno a que
se nega provimento.(AgInt no REsp n. 1.987.283/AM, relator Ministro Antonio
Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 29/8/2022, DJe de 31/8/2022.)

CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. ACAO DE INDENIZACAO. DANOS MATERIAIS.
MORA NA ENTREGA DAS CHAVES. PREVISAO CONTRATUAL.
RESPONSABILIZACAO. REVISAO FATICO-PROBATORIA. SUMULAS
N°S 5 E 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA POR SEUS PROPRIOS
FUNDAMENTOS. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.1. Aplica-se o NCPC
a este julgamento ante os termos do Enunciado Administrativo n® 3, aprovado
pelo Plenario do STJ na sessdo de 9/3/2016: Aos recursos interpostos com
fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas a partir de 18 de
marg¢o de 2016)serdo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma
do novo CPC.2. Rever a conclusio do Tribunal Estadual quanto a
responsabilidade civel pela demora na entrega das chaves de salas comerciais
implicaria, necessariamente, a revisdo de fatos, provas e das clausulas
contratuais, o que ¢ vedado em razao dos dbices das Sumulas n°s 5 e 7 do STJ 3.
Nao sendo a linha argumentativa apresentada capaz de evidenciar a inadequagao
dos fundamentos invocados pela decisdo agravada, o presente agravo ndo se
revela apto a alterar o conteido do julgado impugnado, devendo ele ser
integralmente mantido em seus proprios termos.4. Agravo interno nao provido.
(AgInt no AREsp n. 1.944.137/RJ, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 9/5/2022, DJe de 11/5/2022.)

Ante o exposto, nego provimento ao recurso especial interposto. Deixo de majorar os

honoréarios sucumbenciais recursais, considerando que ja foram fixados no teto permitido.

E como voto.
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REBECA TAYNNA ANDRADE DE JESUS - SP408112

RECORRIDO : DENILSON EDINALDO PINTO

ADVOGADO : RAFAEL BENINE WARLET ROCHA - SP325298

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 28/10/2025 a
03/11/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jo&o
Otavio de Noronha.
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Brasilia, 03 de novembro de 2025
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