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EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COBRANCA DE JUROS DE
OBRA APOS EXPEDICAO DO "HABITE-SE". INDENIZACAO POR
DANOS MORALIS. RECURSO PROVIDO.

I. Caso em exame

1. Recurso especial interposto contra acordao do Tribunal de Justica do
Estado de Minas Gerais que considerou licita a cobranca de "juros de obra"
até a data prevista para entrega das chaves, mesmo apos a expedicao do
"Habite-se", e reduziu o valor da indenizagdo por danos morais de RS$
8.000,00 para R$ 4.000,00.

2. A recorrente alegou violacdo aos arts. 489, § 1°, V, do CPC, 44 da
Lei 4.591/64 e 944 do Cdédigo Civil, sustentando a ilicitude da cobranca de
"juros de obra" apods a expedigdo do "Habite-se", a responsabilidade da
construtora pela nao averbacdo da construcao e pela entrega do imovel sem
infraestrutura basica, e a necessidade de restabelecimento do valor original da
indenizagao por danos morais.

3. O recurso especial foi inadmitido na origem, sendo interposto agravo no
recurso especial. Apos decisdo monocratica que negou provimento ao recurso
especial e rejeigdo de embargos de declaragdao, o agravo interno foi provido
para determinar a autuacao do feito como recurso especial.

II. Questao em discussao

4. A questao em discussao consiste em saber se ¢ licita a cobranca de "juros
de obra" apds a expedigdo do "Habite-se", quando a ndo entrega das chaves
ou a ndo migracao para a fase de amortizagdo decorre de entraves imputaveis
a construtora, e se a redu¢do do valor da indenizagdo por danos morais foi
realizada com base em premissa juridica equivocada.

III. Razdes de decidir

5. A cobranca de "juros de obra" apos a expedicao do "Habite-se" ¢ indevida
quando a ndo entrega das chaves ou a ndo migragdo para a fase de
amortizagdo decorre de entraves burocrdticos ou estruturais imputaveis a
construtora, configurando fortuito interno que nao pode ser transferido ao
consumidor.

6. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a estabelece que a mera
emissao do "Habite-se" ndo exime a construtora de sua responsabilidade,
sendo 1imprescindivel a averbacdo da construcdo para permitir o
financiamento bancario regular.

7. A inscrigdo indevida do nome do consumidor em cadastro de
inadimplentes, decorrente de cobranga ilegal, configura dano moral
presumido (in re ipsa), dispensando a comprovagao de prejuizo concreto.
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8. A entrega do imovel sem infraestrutura basica necessaria para habitacao,
como a auséncia de energia elétrica por culpa da construtora, ultrapassa o
mero inadimplemento contratual e justifica a condenacdo por danos morais.

9. A redugdo do valor da indenizagdo por danos morais pelo Tribunal de
origem foi baseada em premissa equivocada de licitude da conduta das
construtoras, devendo ser restabelecido o valor fixado na sentenga de primeiro
grau, que considerou adequadamente a extensdo do dano.

IV. Dispositivo

10. Recurso especial provido.

ACORDAO

Vistos ¢ relatados estes autos em que s@o partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, dar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

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

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

Brasilia, 11 de marco de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COBRANCA DE JUROS DE
OBRA APOS EXPEDICAO DO "HABITE-SE". INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS. RECURSO PROVIDO.

I. Caso em exame

1. Recurso especial interposto contra acordao do Tribunal de Justica do
Estado de Minas Gerais que considerou licita a cobranga de "juros de obra"
até a data prevista para entrega das chaves, mesmo apos a expedicdo do
"Habite-se", ¢ reduziu o valor da indenizagdo por danos morais de R$
8.000,00 para R$ 4.000,00.

2. A recorrente alegou violacdo aos arts. 489, § 1°, V, do CPC, 44 da
Lei 4.591/64 e 944 do Codigo Civil, sustentando a ilicitude da cobranca de
"juros de obra" apds a expedi¢do do "Habite-se", a responsabilidade da
construtora pela ndo averbagdo da construcdo e pela entrega do imovel sem
infraestrutura basica, e a necessidade de restabelecimento do valor original da
indenizagdo por danos morais.

3. O recurso especial foi inadmitido na origem, sendo interposto agravo no
recurso especial. Apos decisdo monocratica que negou provimento ao recurso
especial e rejeicdo de embargos de declaracdo, o agravo interno foi provido
para determinar a autuacao do feito como recurso especial.

II. Questao em discussao

4. A questdo em discussdo consiste em saber se ¢ licita a cobranga de "juros
de obra" apds a expedicdo do "Habite-se", quando a ndo entrega das chaves
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ou a ndo migragdo para a fase de amortiza¢do decorre de entraves imputaveis
a construtora, e se a redu¢do do valor da indenizagdo por danos morais foi
realizada com base em premissa juridica equivocada.

II1. Razoes de decidir

5. A cobranca de "juros de obra" apos a expedicao do "Habite-se" ¢ indevida
quando a ndo entrega das chaves ou a ndo migragdo para a fase de
amortizagdo decorre de entraves burocraticos ou estruturais imputaveis a
construtora, configurando fortuito interno que nao pode ser transferido ao
consumidor.

6. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica estabelece que a mera
emissdo do "Habite-se" ndo exime a construtora de sua responsabilidade,
sendo imprescindivel a averbacdo da construcdo para permitir o
financiamento bancéario regular.

7. A inscrigdo indevida do nome do consumidor em cadastro de
inadimplentes, decorrente de cobranca ilegal, configura dano moral
presumido (in re ipsa), dispensando a comprovacao de prejuizo concreto.

8. A entrega do imoével sem infraestrutura basica necessaria para habitagao,
como a auséncia de energia elétrica por culpa da construtora, ultrapassa o
mero inadimplemento contratual e justifica a condenacdo por danos morais.

9. A redugdo do valor da indenizagdao por danos morais pelo Tribunal de
origem foi baseada em premissa equivocada de licitude da conduta das
construtoras, devendo ser restabelecido o valor fixado na sentenga de primeiro
grau, que considerou adequadamente a extensao do dano.

IV. Dispositivo
10. Recurso especial provido.
RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por TATIANE BATISTA NUNES,
fundamentado no art. 105, III, “a”, da Constituicdo Federal, contra acordao proferido pelo eg.

Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, assim ementado:

‘APELACAO CIVEL - ACAO DE REPETICAO DE INDEBITO C/C
INDENIZATORIA - CONT. RATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE UNIDADE IMOBIL]ARIA JUROS DE EVOLUCAO DA OBRA -
COBRANCA ATE A DATA PREVISTA PARA ENTREGA DAS CHAVES -
ILICITUDE - AUSENCIA REPETICAO DO ]NDEBIT O - DESCABIMENTO
- INSCRICAO NO CADASTRO DE PROTEGCAO AO CREDITO -
EXERCICIO REGULAR DE DIREITO DE COBRANCA - DANO MORAL -
FALHA NA PRESTACAO DE SERVICOS - CONFIGURACAO - FIXACAO -
JUROS DE MORA - TERMO INICIAL. A Segunda Se¢do do Colendo
Superior Tribunal de Justica, no julgamento do Recurso Especial n°
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1.729.593/SP, representativo da controvérsia repetitiva descrita no Tema
996, fixou, por unanimidade, quatro teses relativas aos contratos de
promessa de compra e venda de imovel na planta no dmbito do Programa
Minha Casa, Minha Vida, dentre as quais, a de que “E ilicito cobrar do
adquirente juros de obra, ou outro encargo equivalente, apos o prazo
ajustado no contrato para a entrega das chaves da unidade autonoma,
incluido o periodo de tolerancia”. Efetuada cobran¢a ao adquirente de juros
de obra somente em periodo anterior a data aprazada para entrega das
chaves, é incabivel a repeti¢do de valores cobrados pela construtora a titulo.
A entrega do imovel pela construtora desprovido da estrutura necessdaria
para a instalagdo de energia elétrica na unidade imobiliaria adquirida pela
autora para fins de habitacdo reflete falha na prestacio dos servicos da
fornecedora e atrai reparagdo dos danos morais experimentados pela lesada.
A indenizagdo por dano moral deve ser fixada segundo prudente arbitrio do
magistrado, e afasta ajuste quando quantificada segundo as circunstancias
do caso concreto e em estrita observancia aos principios da razoabilidade e
proporcionalidade. Os juros de mora contam-se da citagdo (art. 405, CC/02),
quando a relagdo juridica controvertida tem cunho contratual.” (e-STJ, fl.
262)

Os embargos de declaragdo foram rejeitados (e-STJ, fls. 284-288).

Em seu recurso especial, a recorrente alega violacdo dos seguintes dispositivos da
legislacao federal, com as respectivas teses:

(1) art. 489, § 1°, V, do Codigo de Processo Civil, pois o acordao teria se limitado a invocar o
precedente do Superior Tribunal de Justica (Tema 996 - REsp 1.729.593/SP) sem identificar
seus fundamentos determinantes, nem demonstrar que o caso concreto se ajustaria a tais
fundamentos, o que teria acarretado manuten¢ao indevida da cobranga dos “juros de obra”;

(11) art. 44 da Lei 4.591/1964, pois a omissdo do incorporador e da construtora em averbar a
construgcdo apos o habite-se teria mantido a cobranca de “juros de obra” mesmo com a obra
concluida e teria impedido a instalagdo de energia elétrica, ensejando responsabilidade por
perdas e danos e restituicdo dos valores;

(111) art. 944 do Codigo Civil, pois a redugdo do quantum dos danos morais teria desconsiderado
a negativacdo do nome como segundo fato gerador, além da entrega do imé6vel sem possibilidade
de instalagdo de energia elétrica, devendo a indenizagao refletir a extensdo integral do dano.

Foram apresentadas contrarrazdes (e-STJ, fl. 307).

O recurso especial foi inadmitido na origem, dando ensejo a interposi¢cao de agravo
no recurso especial. No Superior Tribunal de Justica, houve decisdo monocratica que conheceu
do agravo para negar provimento ao recurso especial, com embargos de declaracdo
posteriormente rejeitados (e-STJ, fls. 368-370). Em seguida, no julgamento do agravo interno,
deu-se provimento para determinar que o feito fosse autuado como recurso especial, nos termos
do art. 34, XVI, do Regimento Interno do Superior Tribunal de Justica (e-STJ, fl. 389).

E o relatorio.
VOTO

A controvérsia central reside na licitude da cobranca de "juros de obra" no interregno
entre a expedicdo do "Habite-se" e a efetiva entrega das chaves, quando tal lapso temporal
decorre de entraves burocraticos (averbacdao) ou estruturais imputdveis a construtora, ainda que

dentro do prazo contratual de tolerancia.
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Da violacao aos arts. 489, § 1°, V, do CPC e 44 da Lei 4.591/64.

O Tribunal de origem aplicou o Tema 996/STJ ("E ilicito cobrar do adquirente juros
de obra... apos o prazo ajustado no contrato para a entrega das chaves") para concluir, a
contrario sensu, que qualquer cobranga antes do termo final do contrato seria licita.

Ao enfrentar a questdo, o TIMG pontuou que:

"E, em que pese tenha sido concedida a baixa de constru¢do e o habite-se em
15/04/2016 (ordem 10), a cobranga pela ré dos juros de obra, ou outro
encargo equivalente, até setembro de 2019, segundo orientagdo firmada pelo
STJ em sede de recurso repetitivo, ndo padeceda ilicitude ventilada,
porquanto as chaves foram entregues em 19/09/2016, portanto, em data

anterior a estipulada no contrato."” (e-STJ, 1. 265)

"O acorddao embargado, embora ndo tenha se debrucado sobre a alegada
previsdo constante da clausula quinta e sobre a previsdo legal do art. 44 da
Lei no 4.591/64, deixou claro que, de acordo com o julgamento do Recurso
Especial no 1.729.593/SP pelo STJ, representativo da controvérsia repetitiva
descrita no Tema 996, restou fixada pelo STJ a tese, por unanimidade, de que
'E ilicito cobrar do adquirente juros de obra, ou outro encargo equivalente,
apos o prazo ajustado no contrato para a entrega das chaves da unidade

autéonoma, incluido o periodo de tolerancia.” (e-STJ, fl. 286)

Tal interpretagdo merece reforma. O Tema 996 visa proteger o consumidor da mora

excessiva, mas ndo autoriza que a construtora, tendo concluido a edificagao ("Habite-se"

expedido em abril/2016), mantenha o adquirente vinculado a "fase de construcao" — pagando
juros sem amortizar o saldo devedor — devido a propria inércia em regularizar o
empreendimento.

O art. 44 da Lei 4.591/64 ¢ claro ao dispor que incumbe ao incorporador requerer a
averbacdo da construcao apds a concessdo do "Habite-se". A jurisprudéncia desta Corte
Superior, inclusive em julgado recentissimo, firmou-se no sentido de que a mera emissdao do
Habite-se ndo ¢ suficiente para cessar a responsabilidade da construtora, sendo imprescindivel a

sua averbagdo para permitir o financiamento bancéario regular:

"Contudo, ndo se pode olvidar que é obrigagdo do incorporador, nos moldes
do art. 44 da Lei 4.591/64, a promogdo do "habite-se" e sua consequente
averbagado. [...] Impende esclarecer que a mera emissdo do "habite-se" ndo
gera ao consumidor adquirente perante a institui¢do financeira qualquer
efeito, pois o que importa, para obtenc¢do do financiamento, é a averbagdo do
"habite-se" [...]. Via de consequéncia, sendo inquestiondvel que o "habite-se"
foi averbado em data posterior aquela prevista no contrato, pode-se afirmar,
de modo inequivoco, que o inadimplemento é imputavel a ré."

(AREsp n. 2.585.468, Relator Ministro Jodo Otdavio de Noronha, DJe de
29/08/2025) .
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No caso dos autos, a recorrente foi cobrada por "evolugdo de obra" quando a obra ja
ndo mais evoluia (pois concluida), sendo impedida de iniciar a amortizagdo do financiamento
por entraves burocraticos e estruturais (falta de energia elétrica).

A decisdo recorrida, ao ignorar a causa raiz da cobranga (inércia da construtora na
averbacdo ¢ na instalagdo da rede elétrica), violou o dever de fundamentagdo analitica ¢ a
legislacdo federal regente. Entraves burocraticos constituem fortuito interno, ndo podendo o
onus financeiro ser transferido ao consumidor.

Portanto, a cobranga de juros de obra apos a expedi¢cdo do "Habite-se", quando a ndo
entrega das chaves ou a ndo migracdo para a fase de amortizagdo decorre de fato imputavel a

construtora, ¢ indevida e deve ser restituida.

Da violac¢ao ao art. 944 do CC (Danos Morais).

A controvérsia acerca do valor da indenizagdo por danos morais, no presente caso,
ndo reside na simples revisao do quantum por discordancia subjetiva, mas na corre¢do de uma
premissa juridica equivocada adotada pelo Tribunal de origem, a qual violou diretamente o
principio da reparagdo integral insculpido no art. 944 do Cdodigo Civil.

O Tribunal a quo reduziu a indenizagao fixada em sentenca (de R$ 8.000,00 para R$
4.000,00) sob o fundamento de que a inscricdo do nome da Recorrente nos 6rgaos de protecao
ao crédito constituiria "exercicio regular de direito", uma vez que considerou licita a cobranga da
Taxa de Evolugao de Obra.

Ao justificar a reducdo da verba indenizatoria, a Corte estadual destacou (e-STJ, fls.
266-268):

"No tocante a indenizagdo por danos morais, em que pese tenha se contatado
a licitude da cobrancga dos juros de evolugdo de obra até setembro de 2016 e
da negativa¢do do nome da parte autora com fundamento em parcela que até
tal data lhe era exigivel, a ré deve ser condenada ao pagamento de
indenizagdo por danos morais, porquanto restou comprovada nos autos a
falha na prestag¢do de servigos referente a obrigagcdao que lhe é imputada de
promover a entrega do imovel objeto do contrato de promessa de compra e
venda entre as partes firmado com toda a estrutura necessdaria para a liga¢do
de energia elétrica pelo usuario.

[-]

Nem mesmo se pode admitir a negativa de responsabilidade invocada pelas
rés, ora apelantes, porquanto, embora ndo prevista expressamente no
contrato, a obrigacdo de promover a entrega da estrutura necessdria para a
ligagdo de energia elétrica na unidade imobiliaria objeto do contrato decorre
do fato de ter sido comercializada para fins de habita¢do. Decerto que a
impossibilidade de instalagdo de energia elétrica na unidade imobiliaria por
culpa das rés causou a parte autora inequivoca ofensa ao seu patrimonio
ideal, na medida em que privou-a ndo apenas da energia elétrica em si, mas
também de todos os equipamentos que dependiam do seu fornecimento e que
sdo considerados essenciais para o exercicio do direto de moradia digna, tais
como chuveiro, geladeira etc.No tocante ao “quantum indenizatorio”, a falta
de pressupostos legais taxativamente enumerados para sua fixa¢do, impoe-se
que seu montante seja arbitrado de modo a guardar perfeita
correspondéncia com a gravidade do fato e do seu efeito lesivo, bem como as
condigoes sociais e economicas da vitima e do autor da ofensa, ajustando-se
ao principio da equidade e a orientagdo pretoriana, segundo a qual a
eficacia da contrapartida pecuniaria esta na aptiddo para proporcionar tal
satisfagdo em justa medida. Exatamente por isto é que o julgador, ao fixar a
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quantia devida, deve estar atento ao limite do razoavel, sem afastar-se da
finalidade compensatoria, ndo permitindo que se enverede pelo rumo
daspretensoes absurdas.

Desta feita, tomando as circunstancias do caso que, a meu aviso, ndao
espelham mera amolagdo, sem perder de vista razdo e propor¢do, tampouco
a particularidade de que, embora dotadas de carater punitivo, indenizagoes
tais ndo podem ancorar enriquecimento ilicito, tenho por sensivelmente
elevada a soma a este titulo fixada em R$ 8.000,00 (oito mil reais), razdo
pela qual hei por bem reduzi-la ao valor de R$ 4.000,00 (quatro mil reais)."”

Todavia, ao reconhecer-se a ilicitude da cobranca dos juros de obra apds a
expedi¢dao do "Habite-se" (abril/2016), esvazia-se a exigibilidade do débito vencido em setembro
de 2016. Por consectario 16gico, a negativacdo do nome da consumidora decorrente dessa divida
inexistente torna-se um ato ilicito.

A jurisprudéncia desta Corte ¢ pacifica no sentido de que a inscri¢do indevida em
cadastro de inadimplentes configura dano moral in re ipsa, ou seja, presumido, dispensando a
comprovag¢ao de dor ou sofrimento, pois a lesdo decorre da propria ofensa ao nome e a
credibilidade do consumidor no mercado.

A proposito:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DECLARAT: ORIA DE INEXISTENCIA DE DEBITO CUMULADA COM
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. INSCRICAO INDEVIDA EM
CADASTRO DE INADIMPLENTES. QUANTUM INDENIZAT ORIO.
REVISAO EM RECURSO ESPECIAL. VALOR IRRISORIO. PRINCIPIOS DA
RAZOABILIDADE E DA PROPORCIONALIDADE. MAJORACAO.
PRECEDENTES. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta Corte Superior admite, em cardter excepcional, a
revisdo do valor arbitrado a titulo de danos morais quando a quantia se
mostrar irrisoria ou exorbitante, em flagrante descompasso com os principios
da razoabilidade e da proporcionalidade, hipotese em que se afasta a
incidéncia da Sumula 7 do STJ por se tratar de questdo eminentemente de
direito.

2. Configura dano moral presumido a inscri¢do indevida do nome do
consumidor em cadastros de protecdo ao crédito, independentemente da
comprovagdo de prejuizo concreto, porquanto a negativagdo indevida gera
abalo a honra, a imagem e a dignidade da pessoa.

3. O valor de R$ 2.000,00 (dois mil reais) fixado a titulo de compensagdo por
danos morais decorrentes de inscrigdo indevida revela-se manifestamente
irrisorio e insuficiente para atender a dupla finalidade da indenizagdo, qual
seja, compensar adequadamente o lesado pelo abalo sofrido e desestimular a
reiteragdo da conduta ilicita pelo ofensor.

4. Agravo conhecido para dar provimento ao recurso especial.

(AREsp n. 2.976.037/PR, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
Jjulgado em 24/11/2025, DJEN de 27/11/2025, destaquei.)

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO. INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS. NEGATIVACAO INDEVIDA. RECURSO DESPROVIDO.

[--]

III. Razoes de decidir

4. O acordao recorrido destacou que a autora comprovou o pagamento das
parcelas do empréstimo e que a negativagdo indevida de seu nome gerou
dano moral presumido, justificando a condenagado.

5. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica afirma que, nos casos
de inscri¢do indevida em cadastro de protegdo ao crédito, o dano moral é
considerado in re ipsa, atraindo a aplicacdo da Sumula n. 83 do STJ.
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6. A revisao do valor fixado a titulo de indenizag¢do por danos morais é
inviavel em recurso especial, salvo em casos de valor irrisorio ou
exorbitante, o que ndo se verifica no caso em aprego, conforme a Sumula n. 7
do STJ.

1V. Dispositivo e tese

7. Agravo interno desprovido.

Tese de julgamento: "1. A negativagdo indevida do nome do consumidor gera
dano moral presumido, caracterizando-se como dano in re ipsa. 2. A revisdo
do valor fixado a titulo de indenizag¢do por danos morais é inviavel em
recurso especial, salvo em casos de valor irrisorio ou exorbitante.”
Dispositivos relevantes citados: Codigo Civil, arts. 186, 187, 188, I, 927;
CPC, art. 373, Il. Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Aglnt no
AREsp n. 2.291.017/MA, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma,
Jjulgado em 5.6.2023; STJ, REsp n. 1.059.663/MS, relatora Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 2.12.2008.

(Aglnt no AREsp n. 2.899.515/RJ, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 25/8/2025, DJEN de 28/8/2025, destaquei.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DECLARATORIA DE INEXISTENCIA DE DEBITO CUMULADA COM
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. INSCRICAO INDEVIDA EM
CADASTRO DE INADIMPLENTES. DANO MORAL CONFIGURADO.
QUANTUM ARBITRADO. VALOR RAZOAVEL. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. O Superior Tribunal de Justica tem entendimento pacifico de que o dano
moral, oriundo de inscricdo ou manutencdo indevida em cadastro de
inadimplentes, prescinde de prova, configurando-se in re ipsa, visto que é
presumido e decorre da propria ilicitude do fato.

2. O valor arbitrado pelas instancias ordinarias a titulo de danos morais
somente pode ser revisado em sede de recurso especial quando irrisorio ou
exorbitante. No caso, o montante fixado em R$ 8.000,00 (oito mil reais) ndo
se mostra exorbitante nem desproporcional aos danos causados a vitima, que
teve seu nome inscrito em orgdo de prote¢do ao crédito em razdo de
cobranca indevida.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 1.501.927/GO, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 12/11/2019, DJe de 9/12/2019.)

Ademais, soma-se a negativagdao indevida o fato incontroverso de que o imével foi
entregue sem a infraestrutura basica necessaria para habitacao (auséncia de energia elétrica por
culpa da construtora).

Nesse cenario, a conduta das recorridas ultrapassa, e muito, a esfera do mero
inadimplemento contratual ou do simples dissabor. Conforme entendimento recente da Quarta
Turma deste Tribunal, circunstancias especificas que agravam o descumprimento contratual
justificam a condenagao por danos morais.

Nesse sentido, o entendimento desta Corte refor¢a a tese de que o atraso na
regularizacao do imével ou a imposicao de encargos indevidos antes da posse plena configuram

lesdo extrapatrimonial quando hé circunstancias que exacerbam a frustracao do adquirente:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO
DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. TERMO FINAL. EFETIVA ENTREGA
DAS CHAVES. AUSEN Cl4 DE INDICA CA0 DOS DISPOSITIVOS DE LEI
FEDERAL VIOLADOS. SUMULA 284/STF. RESTIT UICAO DOS JUROS DE
OBRA. LEGITIMIDADE PASSIVA. EXCECA O DE CONTRATO NAO
CUMPRIDO. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5 E 7/STJ. IPT UE
TAXAS CONDOMINIAIS. PAGAMENTO INDEVIDO ANTES DA IMISSAO
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DE POSSE NO IMOVEL. DANO MORAL CONFIGURADO. INCIDENCIA
DA SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA CONHECER
DO AGRAVO E NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. Agravo interno contra decisdo da Presidéncia que ndo conheceu do agravo
em recurso especial, em razdo da falta de impugnagdo especifica de
fundamento decisorio. Reconsideragdo.

2. No que diz respeito ao termo final para entrega do imovel, a parte
recorrente ndo indicou quais seriam os dispositivos legais violados,
caracterizando a deficiéncia na fundamentagdo do apelo especial,
circunstdncia que atrai, por analogia, a incidéncia da Sumula 284 do
Supremo Tribunal Federal.

3. A pretensdo de alterar o entendimento do acorddo recorrido acerca da
legitimidade passiva dos agravantes para responder pela devolugdo dos juros
da obra e da aplica¢do da excegdo do contrato ndo cumprido demandaria a
andlise e interpretacdo de clausulas contratuais e o revolvimento de matéria
fatico-probatoria, o que é inviavel em sede de recurso especial, a teor das
Sumulas 5 e 7 do STJ.

4. A jurisprudéncia do STJ entende que é abusiva a clausula que transfere as
despesas de condominio e IPTU ao adquirente do imovel que ainda ndo tenha
sido imitido na posse do bem.

5. "0 simples inadimplemento contratual em razdo do atraso na entrega do
imovel ndo é capaz, por si so, de gerar dano moral indenizdvel, sendo
necessdaria a comprovagdo de circunstidncias especificas que possam
configurar a lesdo extrapatrimonial, como na hipdtese dos autos, em que o
atraso na entrega do imovel foi superior a um ano apos a expiragdo do
prazo de tolerdncia’ (Agint no REsp 1.949.046/RJ, Relator Ministro Raul
Araujo, Quarta Turma, julgado em 9/5/2022, DJe de 10/6/2022).

6. Na hipotese, as instancias ordinarias concluiram que o atraso na entrega
do imovel superou o mero inadimplemento contratual, devendo ser mantida a
indenizagdo por danos morais. Precedentes.

7. Agravo interno provido para, reconsiderando a decisdo agravada,
conhecer do agravo para negar provimento ao recurso especial.

(Agint no AREsp n. 2.263.061/RJ, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 3/4/2023, DJe de 27/4/2023, destaquei.)

No caso em apreco, as '"circunstancias especificas" exigidas pelo precedente
supracitado estdo patentes: (i) a restricdo de crédito indevida fundada em cobranca ilegal de
juros de obra apos o "Habite-se"; e (i1) a frustragdo do direito social a moradia pela entrega de
unidade sem condigdes de habitabilidade (falta de energia).

Portanto, a reducao do quantum operada pelo Tribunal de origem baseou-se na falsa
premissa de licitude da conduta das construtoras. Afastada tal licitude, impde-se o retorno ao
status quo ante estabelecido na sentenca de primeiro grau, que, ao fixar a indenizagdo em R$
8.000,00 (oito mil reais), sopesou adequadamente a dupla lesdo sofrida pela recorrente,
atendendo aos principios da razoabilidade e da proporcionalidade, sem ensejar enriquecimento
sem causa.

Assim, reconhego a violagdo ao art. 944 do Codigo Civil para restabelecer o valor
indenizatdrio original.

Com esses fundamentos, dou provimento ao recurso especial para reformar o
acordao recorrido, declarando a inexigibilidade da cobranga da Taxa de Evolugdo de Obra (Juros
de Obra) a partir da expedi¢do do "Habite-se" (abril de 2016), determinando a restitui¢ao dos
valores indevidamente pagos pela recorrente a esse titulo, acrescidos dos consectarios legais
e, reconhecendo a ilicitude da inscricdo do nome da recorrente nos cadastros de

inadimplentes, restabelecer o valor da indenizagcdo por danos morais fixado na sentenca, no
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importe de RS 8.000,00 (oito mil reais), com incidéncia de corre¢do monetaria e juros de mora
nos termos definidos pelo Juizo de 1° grau.

Em razdo do provimento do recurso, invertam-se os O6nus sucumbenciais,
condenando as recorridas ao pagamento integral das custas processuais e dos honorarios
advocaticios, no percentual arbitrado na sentenga sobre o valor atualizado da condenacao.

E como voto.
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Numero Registro: 2021/0234659-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10000204822738004 50017548420188130433

Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

RECORRENTE : TATIANE BATISTA NUNES

ADVOGADO : AILTON OLIVEIRA NASSAU JUNIOR - MG156601
RECORRIDO : IDEALE VITTA INCORPORACAO IMOBILIARIA LTDA
RECORRIDO : VIASUL ENGENHARIA LTDA

ADVOGADA : ADRIANA PASSOS FERREIRA - MG082935

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -
INDENIZAGAO POR DANO MORAL - INCLUSAO INDEVIDA EM
CADASTRO DE INADIMPLENTES

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

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

Documento eletronico VDA54846676 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 10/03/2026 01:09:15
Codigo de Controle do Documento: 6ac5241f-a6db-4191-9acc-29ba9cfc2705



Brasilia, 09 de marco de 2026
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