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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2116861 - AL(2023/0461511-0)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE : DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO
ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO
RECORRIDO . CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ADVOGADOS : HUMBERTO BARRETTO URQUIZA - PE019930
AILTON JUNIOR DE OLIVEIRA SILVA - DF033810
INTERES. . WILKER GABRIEL CAVALCANTE DE ARAUJO
INTERES. : MARIA LIDIANE DE OLIVEIRA RODRIGUES
INTERES. : GWX CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA -

MICROEMPRESA

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. RECURSOS ESPECIAIS.
ACAO CIVIL PUBLICA. PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA.
INTERDICAO DE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO POR ViCIOS
CONSTRUTIVOS. CAIXA ECONOMICA FEDERAL COMO AGENTE
FINANCEIRO. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. REVISAO CONTRATUAL (CDC, ART. 6° V; CC,
ARTS. 187, 421 E 422). FUNCAO SOCIAL DO CONTRATO. BOA-FE
OBJETIVA. VENIRE  CONTRA FACTUM  PROPRIUM.
ONEROSIDADE EXCESSIVA. MORA AFASTADA (CC, ART. 396).
PARCIAL PROVIMENTO.

1. Recursos especiais interpostos pela Defensoria Publica da Unido,
em Alagoas e Pernambuco (assisténcia simples) contra acordao do
Tribunal Regional Federal da 5% Regido que deu provimento a
apelacdo da CAIXA ECONOMICA FEDERAL (CAIXA) para julgar
improcedentes os pedidos da acgao civil publica.

2. O objetivo recursal € decidir se (i) houve negativa de prestagao
jurisdicional por auséncia de enfrentamento especifico sobre a
distingdo dos precedentes que afastam a responsabilidade da
instituicdo financeira por vicios construtivos; (i) a manutengcdo de
cobranca das parcelas de financiamento de imoveis interditados, de
consumidores de baixa renda, afronta a boa-fé objetiva, a fungao
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social do contrato e acarreta onerosidade excessiva, autorizando
revisdo contratual com suspensao de medidas de cobrancga; (i) ha
descaracterizacdo da mora dos mutuarios diante da interdicao (fato
danoso alheio as suas vontades), e da legitima expectativa de
suspensao temporaria das cobrancgas.

3. Nao se verifica omissdao quando o acérdéo enfrentou os pontos
essenciais e aplicou, de modo suficiente, a tese juridica pertinente,
ainda que em sentido diverso ao pretendido.

4. A interdigdo dos imoveis por vicios construtivos, impondo
desocupacgao involuntaria e despesas extraordinarias de moradia,
destruiu a base objetiva do negdcio e tornou excessivamente onerosa
a manutengao das cobrangas tal como pactuadas. Incidéncia do CDC
para reequilibrar a relagdo, com revisao excepcional e limitada das
clausulas (CDC, art. 6°, V; CC, arts. 421, 421-A e 422).

5. Comportamento contraditério da instituicdo financeira que
retomou a cobranga apos criar legitima expectativa pela suspensao
temporaria das parcelas durante a interdigdo, o que reclama imediata
tutela da boa-fé objetiva, restaurando a confianga dos consumidores.

6. Ausente culpa dos mutuarios no inadimplemento, afasta-se a mora
e seus encargos desde a interdicao (CC, art. 396), com suspensao de
medidas extrajudiciais (consolidacido de propriedade e leildes) e
retirada de restricdes cadastrais, com incidéncia de indenizagao por
danos morais decorrentes das limitagdes indevidas aos nomes deles,
nos termos definidos na sentenga de origem.

7. Recursos especiais parcialmente providos.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que s&o partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, apds o
voto do Sr. Ministro Moura Ribeiro e o voto divergente da Sra. Ministra Nancy Andrighi,
por maioria, dar parcial provimento aos recursos especiais, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Vencida a Sra. Ministra Nancy Andrighi, que negava provimento. Os Srs.
Ministros Daniela Teixeira (Presidente), Humberto Martins e Ricardo Villas Béas Cueva
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia, 12 de maio de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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Numeros Origem: 08067130820184058000 8067130820184058000
PAUTA: 14/04/2026 JULGADO: 05/05/2026

Relator
Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao
Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. ROGERIO DE PAIVA NAVARRO

Secretaria
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUACAO
RECORRENTE : DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO
ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO
RECORRIDO : CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ADVOGADOS : HUMBERTO BARRETTO URQUIZA - PE019930

AILTON JUNIOR DE OLIVEIRA SILVA - DF033810

INTERES. : WILKER GABRIEL CAVALCANTE DE ARAUJO
INTERES. : MARIA LIDIANE DE OLIVEIRA RODRIGUES
INTERES. : GWX CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA - MICROEMPRESA

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Sistema Financeiro da
Habitac&o - Vicios de Construgéo

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Adiado o julgamento, por indicacdo do Sr. Ministro Relator, para a sessédo de 12 de
maio de 2026.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2116861 - AL(2023/0461511-0)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE : DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO
ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO
RECORRIDO . CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ADVOGADOS : HUMBERTO BARRETTO URQUIZA - PE019930
AILTON JUNIOR DE OLIVEIRA SILVA - DF033810
INTERES. . WILKER GABRIEL CAVALCANTE DE ARAUJO
INTERES. : MARIA LIDIANE DE OLIVEIRA RODRIGUES
INTERES. : GWX CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA -

MICROEMPRESA

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. RECURSOS ESPECIAIS.
ACAO CIVIL PUBLICA. PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA.
INTERDICAO DE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO POR ViCIOS
CONSTRUTIVOS. CAIXA ECONOMICA FEDERAL COMO AGENTE
FINANCEIRO. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. REVISAO CONTRATUAL (CDC, ART. 6° V; CC,
ARTS. 187, 421 E 422). FUNCAO SOCIAL DO CONTRATO. BOA-FE
OBJETIVA. VENIRE  CONTRA FACTUM  PROPRIUM.
ONEROSIDADE EXCESSIVA. MORA AFASTADA (CC, ART. 396).
PARCIAL PROVIMENTO.

1. Recursos especiais interpostos pela Defensoria Publica da Unido,
em Alagoas e Pernambuco (assisténcia simples) contra acordao do
Tribunal Regional Federal da 5% Regido que deu provimento a
apelacdo da CAIXA ECONOMICA FEDERAL (CAIXA) para julgar
improcedentes os pedidos da acgao civil publica.

2. O objetivo recursal € decidir se (i) houve negativa de prestagao
jurisdicional por auséncia de enfrentamento especifico sobre a
distingdo dos precedentes que afastam a responsabilidade da
instituicdo financeira por vicios construtivos; (i) a manutengcdo de
cobranca das parcelas de financiamento de imoveis interditados, de
consumidores de baixa renda, afronta a boa-fé objetiva, a fungao
social do contrato e acarreta onerosidade excessiva, autorizando
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revisdo contratual com suspensao de medidas de cobrancga; (iii) ha
descaracterizacdo da mora dos mutuarios diante da interdicao (fato
danoso alheio as suas vontades), e da legitima expectativa de
suspensao temporaria das cobrancgas.

3. Nao se verifica omissdao quando o acérdéo enfrentou os pontos
essenciais e aplicou, de modo suficiente, a tese juridica pertinente,
ainda que em sentido diverso ao pretendido.

4. A interdigdo dos imoveis por vicios construtivos, impondo
desocupacgao involuntaria e despesas extraordinarias de moradia,
destruiu a base objetiva do negdcio e tornou excessivamente onerosa
a manutengao das cobrangas tal como pactuadas. Incidéncia do CDC
para reequilibrar a relagdo, com revisao excepcional e limitada das
clausulas (CDC, art. 6°, V; CC, arts. 421, 421-A e 422).

5. Comportamento contraditério da instituicdo financeira que
retomou a cobranga apos criar legitima expectativa pela suspensao
temporaria das parcelas durante a interdigdo, o que reclama imediata
tutela da boa-fé objetiva, restaurando a confianga dos consumidores.

6. Ausente culpa dos mutuarios no inadimplemento, afasta-se a mora
e seus encargos desde a interdicao (CC, art. 396), com suspensao de
medidas extrajudiciais (consolidacdo de propriedade e leildes) e
retirada de restricdes cadastrais, com incidéncia de indenizagao por
danos morais decorrentes das limitagdes indevidas aos nomes deles,
nos termos definidos na sentenga de origem.

7. Recursos especiais parcialmente providos.

RELATORIO

Trata-se de recursos especiais interpostos pela DEFENSORIA PUBLICA DA
UNIAO, no Estado de Alagoas, e pela DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO, no Estado
de Pernambuco, esta ultima na qualidade de assistente simples (DPU) contra acérdao
proferido pelo Tribunal Regional Federal da 5% Regido, a seguir ementado (e-STJ, fls.
1.154/1.156):

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO CIVIL PUBLICA. PROGRAMA
MINHA CASA MINHA VIDA. VICIOS DE CONSTRUCAO. CEF.
AUSENCIA DE RESPONSABILIDADE CONTRATUAL. ATUACAO
COMO MERO AGENTE FINANCEIRO. PRATICA DE ATOS PARA
REAVER OS CREDITOS. POSSIBILIDADE. APELACAO PROVIDA.

1. Trata se de apelacdo interposta pela CAIXA ECONOMICA
FEDERAL CEF contra sentenga prolatada pelo Juizo da 3% Vara
Federal da Secdo Judiciaria de Alagoas, que julgou procedentes os
pedidos contidos na ac¢do civil publica ajuizada pela Defensoria
Publica da Unido DPU nos seguintes termos "5 2. Ante ao exposto,
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confirmo os efeitos da liminar anteriormente concedida (Id.
4058000.3746837) e JULGO PROCEDENTE a presente demanda
para declarar a) a nulidade da abertura de procedimentos de execug¢do
dos contratos de mutuo, com anulagdo da consolidacdo da
propriedade e de eventuais leilbes extrajudiciais; b) descaracterizagdo
da mora a partir da interdigdo, revisando se os contratos para afastar a
incidéncia de encargos decorrentes da mora; c) possibilidade de
quitagdo da divida anterior & data da interdicdo, até eventual
arrematagdo em leildo. 53. Por fim, além disso, determino o
pagamento de reparagdo por dano moral no importe de R$3.000,00
(trés mil reais) aos conddéminos inscritos indevidamente no Servigo de
Protegcdo de Crédito. 54. Condeno a ré ao pagamento das custas
processuais e honorarios advocaticios no percentual de 10% sobre o
valor da condenacéo, valor esse revertido para o fundo gerido pela
Defensoria Puablica da Unido (art. 4° XXl, LC 80/1990).

2. Em suas razées recursais, a apelante alega que sua atuagdo no
empreendimento teria se limitado a mera condicdo de agente
financeiro, ndo tendo qualquer responsabilidade em relagdo aos vicios
de construgdo, o que seria, exclusivamente, da construtora. Ademais,
defendeu que a vistoria prévia por si realizada se prestaria, tao
somente, a identificar a viabilidade de sua aceitacdo como garantia
hipotecaria ou fiduciaria, e ndo para aferir a solidez da obra ou a
qualidade dos materiais empregados. Assim, aduz que a interdigdo do
imével pela Defesa Civil ndo elidiria a responsabilidade dos mutuarios
pelo pagamento da divida contraida. Por fim, defende a inexisténcia
de dano moral, alegando que esta sendo penalizada por fato causado
por terceiros.

3. Identifica se estar, na origem, diante de situacdo assaz delicada,
que levou a Defensoria Publica da Unido a ajuizar a presente agao
civil publica em desfavor da Caixa Econémica Federal, requerendo, de
forma geral, a suspensdo da mora e da adocdo das medidas
extrajudiciais relacionadas a cobranga dos valores decorrentes dos
contratos firmados entre a instituicdo financeira e os mutuarios do
Residencial Porto Seguro. De acordo com o relato constante da inicial,
0 mencionado pedido de suspensdo da mora e da adogdo de medidas
extrajudiciais decorreria do fato de ter sido constatada a existéncia de
vicios construtivos no referido empreendimento, logo apés a entrega
das unidades aos mutuarios, sendo, em um segundo momento,
identificados problemas estruturais que comprometeriam a
funcionalidade do imével, o que fez a Defesa Civil Municipal
determinar a interdicdo do empreendimento, obrigando os mutuarios a
desocuparem o local. Igualmente segundo a ora apelada, como 0s
imoéveis foram financiados pela Caixa Econbémica Federal com
subsidios do Programa Minha Casa Minha Vida, teria a mencionada
empresa publica sido omissa no ato de vistoria do imoével para a
liberacdo do financiamento, havendo, ainda, incorrido em
descumprimento de acordo firmado perante o MPE/AL, consistente na
inibicdo de restricdo cadastral dos mutuarios e do processo de
retomada extrajudicial dos imdveis. Neste contexto, conforme a
pretenséo, deveria a empresa publica ora requerida se abster de
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adotar medidas extrajudiciais previstas no contrato para cobranga de
créditos, ja que, " se a interdicdo guarda relagdo de causa e efeito com
a falha na vistoria realizada pela CEF, conforme demonstrado alhures,
torna se imperiosa a descaracterizagdo da mora dos mutuarios a partir
de maio/junho de 2017 acordo e interdigcdo do Residencial "

4. Esta a controvérsia relacionada a possibilidade de se imputar, a
Caixa Econbmica Federal, a proibigcdo de adotar medidas extrajudiciais
para cobranca de créditos oriundos dos contratos de mutuo firmados
com os moradores do Residencial Porto Seguro, ante a interdigdo do
empreendimento por vicios de construgdo. Na hipotese, a apuragédo da
configuragdo de acdo/omissao ilicita, ou mesmo do nexo de
causalidade com os danos suportados pelos substituidos processuais
perpassa pela consideragédo acera da relagdo existente entre todos os
sujeitos do negoécio juridico entabulado na origem Caixa Econbmica
Federal (ente fiduciante), Construtora e mutuarios.

5. Merecem prevalecer os argumentos da empresa publica ora
recorrida, segundo a qual " o referido residencial ndo se trata de
empreendimento CAIXA, de forma que ndo houve o acompanhamento
das obras pelo setor de engenharia desta Empresa Publica, tampouco
participacdo na construcdo ", de forma que " a participagdo da CAIXA
é restrita unicamente a liberagdo de importe pecuniario para que 0s
contratantes possam adquirir os iméveis que desejam ". E que néo se
esta diante de empreendimento concebido e construido no dmbito do
PAR Programa de Arrendamento Residencial ou com recursos do FAR
Fundo de Arrendamento Residencial, mas em que a atuagdo da
empresa publica ora recorrida se limitou a de mero agente financeiro.
A propésito deste ponto, a propria DPU confirma a narrativa da
empresa publica ora recorrente, quando admite que " compulsando o
Inquérito Civil do MPE e especialmente os contratos anexos, vislumbra
se que a CEF, de fato, apenas participou da cadeia de fornecimento
de servicos em relacdo ao Residencial Porto Seguro como mero
agente financeiro, isto é, celebrou contrato de muatuo com o0s
moradores através do Programa Minha Casa Minha Vida, sem
participar diretamente da elabora¢cdo de projeto e da construgdo do
empreendimento ". Tanto assim o é que, seja nesta agédo, seja na agdo
civil publica ajuizada pelo Ministério Publico do Estado de Alagoas em
desfavor apenas da construtora que realizou a obra (com a pretenséo
de reparacédo pelos vicios de construgdo do imovel), sequer se cogita
da responsabilizagdo da Caixa Econdémica Federal pelos vicios de
construggo.

6. Ndo se pode admitir como suficiente para configurar o nexo de
causalidade (entendido ndo como vinculo etiolégico, mas como o que
se convencionou denominar nexo de imputagdo, ou seja, razdo que
indicara o responsavel pela obrigagdo de reparar o dano) a tdo so6
circunstancia de ter a juridica Caixa Econbémica Federal supostamente
falhado na vistoria realizada no imével para o fim de concessao dos
empréstimos (ou mesmo em decorréncia de um compromisso
assumido por seu superintendente em audiéncia no MPE/AL). Em
verdade, considerando que a Caixa Econbmica Federal ndo teve
participagdo no projeto, na construgdo, ou mesmo na escolha da
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construtora que realizou a obra tendo atuado apenas na concessao de
crédito para aquisigcdo das unidades ja com o imdvel pronto tem se por
ausente qualquer responsabilidade da mencionada empresa publica
quanto os efeitos decorrentes da interdicdo do imével, notadamente
em se considerando que " a vistoria realizada para o financiamento do
imoével pelo credenciado CAIXA observa meramente a existéncia ou
néo de vicios aparentes, uma vez que quando o imoével esta pronto, a
construtora é a responsavel pela observancia das normas técnicas
com a emisséo de documento oficial pelo responsavel técnico da obra
". A propésito, ndo se pode deixar de mencionar que a situacgao fatica
verificada na origem é prejudicial a prépria Caixa Econémica Federal,
haja vista o aparente comprometimento dos iméveis que constituem
garantia dos montantes financiados, eis que gravados por alienagcao
fiduciaria.

7. Ainda quanto ao argumento de que teria a CEF falhado na vistoria
do empreendimento ante a comparag¢ao entre as conclusées do Laudo
de Vistoria de Danos Fisicos (datado de 12/07/2017) e o Laudo de
Analise/Alocacdo de recursos/Empreendimento Concluido (de
13/07/2012) além de os mencionados laudos terem sido elaborados
com uma diferenga de mais de 5 (cinco) anos entre as duas vistorias,
eles ndo consistem, por si s6s, em fundamento para evidenciar o nexo
de causalidade com os danos sofridos pelos mutuarios. Ademais,
destacando se a condicdo de se estar, no caso, diante da aquisicao de
imoével pronto (em que a vistoria da CEF se limita a analisar a
viabilidade da unidade habitacional como garantia pela divida, com a
identificagdo ou ndo de vicios aparentes), cumpre salientar que a
Prefeitura Municipal de Maceid/AL conferiu ao empreendimento o
habite se, atestando a conclusdo da obra de acordo com o projeto
inicial e a legislagcao de regéncia, possibilitando sua ocupagéo.

8. Por seu turno, quanto aos efeitos decorrentes do compromisso
firmado pelo superintendente da Caixa Econbémica Federal em
audiéncia com o MPE/AL (consistente na suspensdo das restricbes
cadastrais dos mutuarios e dos processos de retomada extrajudicial
em andamento), verifica se, pela leitura do contetido do Oficio enviado
pela CEF ao MPE, que a empresa publica informou ter realizado a
temporaria inibicdo das restricbes e a temporaria suspensido dos
processos de retomada. Inclusive, na oportunidade, foi comunicado
que o pedido de suspensdo das prestacdes a vencer estaria " sendo
analisada pela nossa Matriz, porém, para a continuidade desta
analise, necessitamos que a construtora GWX nos apresente o
Cronograma de Reformas que serdo realizadas no Residencial
PORTO SEGURQO " (Id. 4058000.3540289 fl. 166).

9. Dessarte, para além de o mencionado oficio ter consignado que as
suspensbes seriam temporarias (ndo houve mengdo a um
compromisso de suspensdo dos pagamentos), houve o
esclarecimento de que a suspensdo das prestagcbes a vencer estaria
condicionada a apresentagdo de Cronograma de Reformas pela
construtora responsavel pelo empreendimento, o que, no caso, hédo
ocorreu. Isso porque a Construtora GWX informou, nos autos da ACP
n° 0800566 33.2017.8.02.0051, em tramite na Justica Estadual de
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Alagoas, que ndo teria recursos para promover a recuperagdo do
imoével. Desse modo, com 0 ndo cumprimento da condi¢cédo pela GWX,
ndo se pode exigir da CAIXA a suspenséo indefinida dos atos de
cobranca de seus créditos, ficando sem reaver o dinheiro dos
empréstimos de maneira totalmente indefinida, haja vista a total falta
de previsibilidade acenada pela construtora, arcando, dessa maneira,
com prejuizos relativamente aos quais ndo esta contratualmente
obrigada.

10. Nessa esteira, ante a auséncia de prova qualquer ato ilicito ou
descumprimento contratual pela parte ré, dentro do que lhe poderia
ser exigido, deve ser afastada, também, a condenagdo em danos
morais.

11. Em que pese se lamente profundamente a situagdo fatica
encontrada na origem (pessoas perderam as suas casas de moradia),
cumpre mencionar que o que se esta a afirmar é a auséncia de
responsabilidade a terceiro que ndo deu causa a situacdo, como forma
de aliviar as angustias genericamente considerada dos substituidos.
Ressalva se, como soi acontecer em matéria de agdo coletiva, a
possibilidade de atuacao individual de cada um dos substituidos, de
modo a propiciar o exame especifico de cada relagdo contratual e dos
efeitos da vistoria realizada pela Caixa Econbémica Federal quanto aos
vicios aparentes a época em que firmado cada um dos contratos.

12. Provimento ao apelo da Caixa Econémica Federal para o fim de
julgar improcedentes os pedidos, sem condenagdo em honorarios
advocaticios (art. 18 da LACP).

A DPU opbs embargos de declaragdo, que foram rejeitados (e-STJ, fls.
1.236 a 1.239).

Sobreveio apelo nobre que foi provido por esta Terceira Turma, em acérdao
de minha relatoria, para determinar o retorno dos autos ao Tribunal de origem, a fim de
reapreciar os embargos de declaracao la opostos (e-STJ, fls. 1.512/1.522).

Em novo julgamento, o TRF5 deu provimento aos embargos de declaracéo,
sem efeitos infringentes, nos seguintes termos (e-STJ, fls. 1.541 a 1.545):

PROCESSUAL CIVIL. RETORNO DOS AUTOS DO STJ. EMBARGOS
DE DECLARACAO. NOVO JULGAMENTO. PROVIMENTO SEM
EFEITOS INFRINGENTES.

1. Trata se de retorno dos autos a esta Turma em virtude do
provimento dado ao Recurso Especial interposto por DEFENSORIA
PUBLICA DA UNIAO, determinando se nova apreciacdo dos
embargos de declaragdo, como se entender de direito.

2. Trata se de embargos de declaracdo apresentados pela
DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO contra acérddo que, por
unanimidade, deu provimento a apelagdo da CEF. Aduz o embargante
haver omissées sobre 0s seguintes pontos a) o presente feito ndo trata
da responsabilizagdo da CAIXA pelos vicios de construgdo, mas das
consequéncias dos vicios no que tange a relagao juridica firmada
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entre os mutuarios e a empresa publica; b) o que se discute é a
irrazoabilidade e a desproporcionalidade da continuidade da cobranca
pela Caixa das prestacbes mensais de financiamento de imével
enquanto durar a interdicdo do imével financiado; c) aplicacdo da
sumula n°® 297 do STJ. Requer se sejam conhecidos e providos o0s
presentes embargos de declaragcdo para que sejam supridas as
omissbes apontadas, aplicando os devidos efeitos infringentes.

3. Deveras, ndo se observam as omissbes apontadas nos itens "a" e
"b". Ja explanado no acdérddo que "(...) Merecem prevalecer os
argumentos da empresa publica ora recorrida, segundo a qual "o
referido residencial ndo se trata de empreendimento CAIXA, de forma
que nao houve o acompanhamento das obras pelo setor de
engenharia desta Empresa Publica, tampouco participagcdo na
construgado”, de forma que "a participagdo da CAIXA é restrita
unicamente a liberagdo de importe pecuniario para que 0S
contratantes possam adquirir os iméveis que desejam". E que ndo se
esta diante de empreendimento concebido e construido no ambito do
PAR Programa de Arrendamento Residencial ou com recursos do FAR
Fundo de Arrendamento Residencial, mas em que a atuagdo da
empresa publica ora recorrida se limitou a de mero agente financeiro.
A propésito deste ponto, a propria DPU confirma a narrativa da
empresa publica ora recorrente, quando admite que "compulsando o
Inquérito Civil do MPE e especialmente os contratos anexos, vislumbra
se que a CEF, de fato, apenas patrticipou da cadeia de fornecimento
de servicos em relagdo ao Residencial Porto Seguro como mero
agente financeiro, isto ¢é, celebrou contrato de mutuo com o0s
moradores através do Programa Minha Casa Minha Vida, sem
participar diretamente da elaboracdo de projeto e da construgdo do
empreendimento”. Tanto assim o é que, seja nesta agédo, seja na acao
civil publica ajuizada pelo Ministério Publico do Estado de Alagoas em
desfavor apenas da construtora que realizou a obra (com a pretensao
de reparacédo pelos vicios de construgcdo do imovel), sequer se cogita
da responsabilizagcdo da Caixa Econbémica Federal pelos vicios E de
construgdo." " (...) Dessarte, para além de o mencionado oficio ter
consignado que as suspensées seriam temporarias (ndo houve
mengdo a um compromisso de suspensao dos pagamentos), houve o
esclarecimento de que a suspensdo das prestacbes a vencer estaria
condicionada a apresentagdo de Cronograma de Reformas pela
construtora responsavel pelo empreendimento, o que, no caso, ndo
ocorreu. Isso porque a Construtora GWX informou, nos autos da ACP
n° 0800566 33.2017.8.02.0051, em tramite na Justica Estadual de
Alagoas, que né&o teria recursos para promover a recuperagdo do
imével. Desse modo, com o ndo cumprimento da condi¢cdo pela GWX,
né&o se pode exigir da CAIXA a suspenséo indefinida dos atos de
cobrangca de seus créditos, ficando sem reaver o dinheiro dos
empréstimos de maneira totalmente indefinida, haja vista a total falta
de previsibilidade acenada pela construtora, arcando, dessa maneira,
com prejuizos relativamente aos quais ndo esta contratualmente
obrigada.”
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4. Quanto ao item "c", de fato, ndo se pode olvidar da aplicagdo do
CDC, conforme a Sumula 297, do STJ. Entretanto, tal aplicagdo nao
tem o condéo de causar, automaticamente, a declaragcdo de nulidade
"in genere" de estipulagbes ou clausulas, incumbindo a parte apontar a
invalidade, ndo se prestando para tanto a simples e genérica
afirmativa da existéncia de ilegalidades contratuais.

5. Assim, sob tais fundamentos, dou provimento aos embargos de
declaracdo, para sanar as omissées apontadas, sem efeitos
infringentes.

6. Embargos de declaragao providos, sem efeitos infringentes.

Irresignadas, as DPUs de Pernambuco e de Alagoas interpuseram os
presentes recursos especiais, com fundamento no art. 105, lll, a, da Constituicdo
Federal, apontando violagdo do art. 1.022 do CPC, dos arts. 187 e 421 do CC e do
art. 6 °, V, do CDC.

Sustentaram, em suma, (i) omissdo no aresto recorrido, pela necessidade
de se realizar o distinguish em relacdo aos precedentes que
excluiram a responsabilidade da CAIXA por vicios construtivos, e, no mérito, (ii) que a
manutencdo da cobranga das parcelas do financiamento de imodvel interditado e
inabitavel violou a fungdo social do contrato, a boa-fé objetiva, impds onerosidade
excessiva aos consumidores, além de configurar comportamento contraditério da
CAIXA que havia concordado em suspender tais cobrancgas (e-STJ, fls. 1.558/1.575 e
1.576/1.603).

Os recursos foram admitidos na origem (e-STJ, fl. 1.645).

A CAIXA apresentou contrarrazdées, pugnando pelo desprovimento dos
recursos (e-STJ, fls. 1.607/1.626 e 1.627/1.641).

E o relatério.
VOTO

As irresignagcbes comportam acolhimento.

(1) Breve resumo fatico

Na origem, trata-se de agao civil publica ajuizada pela DPU contra CAIXA
em favor dos adquirentes dos 34 imoveis situados no Condominio Residencial Porto

Seguro, localizado na Avenida José Manhas, n° 35, QD A, Tabuleiro do Pinto, Rio
Largo/AL, CEP 57.100-000 (CONSUMIDORES), para suspender a cobranga
extrajudicial de encargos contratuais e moratérios decorrentes do financiamento

imobiliario firmado entre eles, cumulado com pedido de danos morais pela negativagao
indevida de seus nomes nos cadastros de inadimplentes.

Alegou-se a ocorréncia de grave fato que culminou no desequilibrio
contratual e onerosidade excessiva aos CONSUMIDORES, consistente na
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determinagcao de desocupacéao involuntaria de todos eles - n&do apenas os mutuarios,
mas, também, suas familias - dos iméveis financiados, que foram interditados pela
Defesa Civil do Estado de Alagoas e do Municipio de Rio Largo, por oferecerem risco
as suas vidas e integridades fisicas (e-STJ, fl. 1).

Segundo a exordial, em raz&o de tais vicios construtivos, o MPAL ajuizou
uma acgao civil publica contra GWX CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA. -
ME, WILKER GABRIEL CAVALCANTE DE ARAUJO e MARIA LIDIANE DE OLIVEIRA
RODRIGUES (CONSTRUTORA e outros), o que acarretou a determinagao judicial de
saida compulséria dos moradores das unidades construidas com vicios.

Por conta dessa situagao, além dos gastos decorrentes do financiamento
imobiliario, os CONSUMIDORES passaram a arcar com custos decorrentes dos
aluguéis para novas moradias e despesas com mudangas, conforme alguns exemplos
trazidos na vestibular (e-STJ, fl. 4):

(..))

a) Rosalia Nazario da Silva: enquanto a prestagdo mensal da CEF em
junho de 2017 era de R$397,17 (trezentos e noventa e sete reais e
dezessete centavos), conforme planilha de evolugdo de débito, o
aluguel mensal é no valor R$ 500,00 (quinhentos reais).

Segundo questionario socioeconbémico assinado na DPU, atualmente
Rosalia encontra-se desempregada e sem renda;

b) Sérgio Gomes de Lima: enquanto a prestagdo mensal da CEF em
junho de 2017 era de R$340,00 (trezentos e quarenta reais), conforme
planilha de evolugdo de débito, o aluguel mensal é no valor de R$
500,00 (quinhentos reais).

Segundo questionario socioeconbémico assinado na DPU, Sérgio
nucleo familiar com renda de R$ 1.230,00.

c) Eliane da Silva: enquanto a prestacdo mensal da CEF em junho de
2017 era de R$ 368,31 (trezentos e sessenta e oito reais e trinta e um
centavo), conforme planilha de evolugéo de débito, o aluguel mensal é
no valor de R$ 450,00 (quatrocentos e cinquenta reais).

Segundo questionario socioeconbémico assinado na DPU, atualmente
Eliane encontra-se desempregada, recebendo seguro-desemprego;

d) Maria de Lourdes da Silva: enquanto a prestagcdo mensal da CEF
em junho de 2017 era de R$412,67 (quatrocentos e doze reais e
sessenta e sete centavos), conforme planilha de evolugéo de débito, o
aluguel mensal é no valor de R$ 400,00 (quatrocentos reais).

Segundo questionario socioeconbmico assinado na DPU, atualmente
Maria de Lourdes apresenta renda familiar de R$ 1.431,00.

Por se tratar de um quadro de CONSUMIDORES de baixa renda e em
situacdo de vulnerabilidade, afinal trata-se de imoveis do "Programa Minha Casa Minha
Vida", que assumiram tais despesas extraordinarias completamente alheias a suas
vontades, o Superintendente da CEF, Sr. Francisco Holanda Padilha, em audiéncia
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com a Promotoria de Justiga firmou, aos 29/5/2017, compromisso de suspender
temporariamente as cobrangas dos contratos de financiamento, nos seguintes termos
(e-STJ, fls. 5/6):

(...) QUE, se compromete a inibir as restricbes cadastrais dos 34
adquirentes e seus respectivos cdnjuges, que constam no contrato,
bem como ensejar esfor¢os na tentativa de solugdo para suspender a
cobrancga das prestacbes e vencidas durante o prazo da interdi¢céo, até
se encontrar uma solugdo, ou seja, que o iméveis possam ter um
laudo oficial (feito por pessoa habilitada/indicada pelo Ministério
Publico) que estdo em condigbes de habitabilidade, que se
compromete a dar a resposta sobre a suspensdo dos pagamentos até
a proxima audiéncia; QUE a Caixa Econémica Federal nao tomara
medidas extrajudiciais visando a retomada dos iméveis; QUE se
compromete a chamar cada mutuario paratratar de seu respectivo
contrato e forma de pagamento para cumprir com 0S cOmpromissos
acima assumidos pela CEF; QUE também se compromete a buscar
junto a Superintendéncia da CEF a possibilidade do distrato;

(...)

Na sequéncia, em 13 de junho de 2017, os representantes da CEF
encaminharam comunicado ao Promotor de Justica com os seguintes
esclarecimentos:

1. Em atendimento ao pedido de informagbes realizado na Audiéncia
Pablica da 2° Promotoria de Justica de Rio Largo no dia 29/05/2017.
Esclarecemos que:

a) Inibicdo da Restricdo Cadastral dos Mutuarios: A Caixa realizou
a inibicdo temporaria das Restricbes Cadastrais dos Mutuarios.
(prestagbes ja vencidas).

b) Negativa da Seguradora: Foi identificado no Laudo de Vistoria de
Danos Fisicos- LVDF (em anexo) que os danos verificados no imoével
sdo decorrentes de Vicios, e com base nesta analise, O Fundo
Garantidor da Habitagcao concluiu pelo indeferimento do pedido para
cobertura de risco, por motivo do Estatuto do Fundo, em razdo do
disposto no artigo21 "Ndo serdo garantidos pelo as FGHab despesas
de recuperagdo de imoéveis por danos oriundos de vicios de
construgdo, comprovados por meio de laudo de vistoria promovido
pela Administradora.”

c) Suspensdao do Processo de Retomada Extrajudicial dos
Iméveis de Mutudrios Inadimplentes: A Caixa realizou a suspensao
temporaria dos Processos de Retornada Extrajudicial que estavam
em andamento.

d) Apresentar Laudo de Andlise das wunidades do
Empreendimento PORTO SEGURO: segue em anexo o Laudo
solicitado.

e) Anadlise para possibilidade de Distrato: Em relacdo ao
DISTRATO pleiteado por alguns Mutuarios, esclarecemos que nao
existe previsdo contratual para o cancelamento do empréstimo
habitacional, porém a CAIXA estudard a possibilidade de
eventualmente excepcionalizagdo, caso haja comum acordo entre as
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partes, e o compromisso da Construtora GWX de devolugcao dos
valores referente ao Financiamento Habitacional que ja foram
repassados pela CAIXA.

f) Suspensdo das Prestagbées a vencer: Comunicamos que este
pedido esta sendo analisado pela nossa Matriz, porém para a
continuidade desta analise, necessitamos que a construtora GWX nos
apresente o Cronograma de Reformas que serdo realizadas no
Residencial PORTO SEGURO (com destaques no original).

Na ocasido, os CONSUMIDORES foram informados de que poderiam deixar
de pagar as prestagdes mensais posteriores a interdig¢ao.

Entretanto, a CAIXA voltou a promover as cobrangas dos financiamentos
imobiliarios, com a inclusdo dos nomes dos CONSUMIDORES em cadastros restritivos
de crédito, enviando-lhes notificagcbes para pagamento, com incidéncia de juros
moratdrios e abertura de procedimentos de execugéo extrajudicial dos imdveis.

Em primeiro grau, o Juiz Federal Dr. RICARDO LUIZ BARBOSA DE
SAMPAIO ZAGALLO, proferiu sentenga de procedéncia dos pedidos, com fundamento
na fungao social do contrato, na onerosidade excessiva imposta aos CONSUMIDORES
e na teoria da imprevisao, conforme dispositivo a seguir:

(...)

52. Ante ao exposto, confirmo os efeitos da liminar anteriormente
concedida (Id. 4058000.3746837) e JULGO PROCEDENTE a
presente demanda para declarar: a) a nulidade da abertura de
procedimentos de execug¢do dos contratos de mutuo, com anulagéo da
consolidagdo da propriedade e de eventuais leilbes extrajudiciais; b)
descaracterizagdo da mora a partir da interdicdo, revisando-se o0s
contratos para afastar a incidéncia de encargos decorrentes da mora;
c) possibilidade de quitacdo da divida anterior a data da interdicdo, até
eventual arrematacao em leildo. 53. Por fim, Além disso, determino o
pagamento de reparagdo por dano moral no importe de R$ 3.000,00
(trés mil reais) aos condbéminos inscritos indevidamente no Servigo de
Protecdo de Crédito. 54. Condeno a ré ao pagamento das custas
processuais e honorarios advocaticios no percentual de 10% sobre o
valor da condenagéo, valor esse revertido para o fundo gerido pela
Defensoria Puablica da Unido (art. 4° XXI, LC 80/1990).

(...)

(e-STJ, fl. 1.068):

A CAIXA apelou e o recurso foi provido pelo TRF5 que julgou improcedentes
os pedidos.

Em recurso especial, como ja mencionado no relatério, houve determinagao
de devolugédo dos autos a origem para reapreciagdo de aclaratorios, acolhidos sem
efeitos infringentes, dando luz as presentes irresignagdes.
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Feita esta breve sintese, passo a analise dos apelos nobres.

(2) Da negativa de prestacao jurisdicional

Inicialmente, afasta-se a alegada omissao.

DPU sustentou necessidade de se realizar o distinguish em relagdo a
entendimentos que arredaram a responsabilidade da CAIXA pela reparacao dos vicios
construtivos, pois, na hipétese, a pretensao dizia respeito a contrato de mutuo.

Sobre a questao, a Corte de origem manifestou-se da seguinte maneira (e-
STJ, fls. 1.543/1.544):

(...) a CEF, de fato, apenas participou da cadeia de fornecimento de
servicos em relagdo ao Residencial Porto Seguro como mero agente
financeiro, isto é, celebrou contrato de mutuo com os moradores
através do Programa Minha Casa Minha Vida, sem participar
diretamente da elaboragdo de projeto e da construgdo do
empreendimento”. Tanto assim o é que, seja nesta agédo, seja na acao
civil puablica ajuizada pelo Ministério Publico do Estado de Alagoas em
desfavor apenas da construtora que realizou a obra (com a pretensao
de reparagdo pelos vicios de construgdo do imovel), sequer se cogita
da responsabilizacdo da Caixa Econbmica Federal pelos vicios e de
construgdo. E " (...) Dessarte, para além de o mencionado oficio ter
consignado que as suspensées seriam temporarias (ndo houve
mengdo a um compromisso de suspensédo dos pagamentos), houve o
esclarecimento de que a suspensdo das prestagcbes a vencer estaria
condicionada a apresentagdo de Cronograma de Reformas pela
construtora responsavel pelo empreendimento, o que, no caso, ndo
ocorreu. Isso porque a Construtora GWX informou, nos autos da ACP
n°® 0800566-33.2017.8.02.0051, em trédmite na Justica Estadual de
Alagoas, que né&o teria recursos para promover a recuperagdo do
imoével. Desse modo, com 0 ndo cumprimento da condicao pela GWX,
néo se pode exigir da CAIXA a suspenséo indefinida dos atos de
cobranca de seus créditos, ficando sem reaver o dinheiro dos
empréstimos de maneira totalmente indefinida, haja vista a total falta
de previsibilidade acenada pela construtora, arcando, dessa maneira,
com prejuizos relativamente aos quais ndo esta contratualmente
obrigada.”

4. Quanto ao item "c", de fato, ndo se pode olvidar da aplicagdo do
CDC, conforme a Sumula 297, do STJ. Entretanto, tal aplicagdo nao
tem o condéo de causar, automaticamente, a declaragcdo de nulidade
“in genere" de estipulagbes ou clausulas, incumbindo a parte apontar a
invalidade, ndo se prestando para tanto a simples e genérica
afirmativa da existéncia de ilegalidades contratuais.

(...)
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Como se vé, o TRF5 motivou adequadamente sua deciséo, solucionando a
controvérsia com a aplicagao do direito que entendeu cabivel a hipdtese, ainda que em
sentido diverso do pretendido pela DPU.

E a jurisprudéncia desta Corte é pacifica ao proclamar que, se os
fundamentos adotados bastam para justificar o concluido na decis&o, o julgador néo
esta obrigado a rebater, um a um, os argumentos utilizados pela parte.

A proposito:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE BUSCA E APREENSAO. REVISAO DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. COMISSAO DE PERMANENCIA DISFARCADA DE
JUROS REMUNERATORIOS. NAO OCORRENCIA. AUSENCIA DE
PREVISAO EXPRESSA DE COMISSAO DE PERMANENCIA NO
CONTRATO BANCARIO. POSSIBILIDADE DA COBRANCA DE
JUROS REMUNERATORIOS, JUROS DE MORA E MULTA.
ACORDAO EM DISSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DO STJ.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Nao ha falar em omissdo quando a decisdo esta clara e
suficientemente fundamentada, resolvendo integralmente a
controvérsia. O julgador ndao esta obrigado a rebater, um a um, os
argumentos trazidos pelas partes, quando encontrar motivagao
satisfatoria para dirimir o litigio sobre os pontos essenciais da
controvérsia em exame.

2. E vélida a previsdo de cobranca de juros remuneratérios pactuados,
Jjuros moratérios de 1% e multa de 2%, no periodo de inadimplemento.
3. Agravo conhecido para dar provimento ao recurso especial.

(AREsp n. 3.032.459/GO, de minha relatoria, Terceira Turma, julgado
em 9/2/2026, DJEN de 18/2/2026 - sem destaque no original)

Afasta-se, pois, 0 alegado.
(2) Do mérito

(2.1) Da revisao contratual

Como nos ensina PADRE ANTONIO VIEIRA, o oficio de julgar é de justica,
e de fazer justicas (Sermoes, Vol Ill. Lisboa: Lello & Irmao Editores, 1951).

DPU alegou que o acérdéo federal violou os arts. 187 e 421 do CC e o0 art. 6
°,V, do CDC, por inobservancia da boa-fé objetiva e da fungéo social do contrato.

Isso porque, a continuidade das cobrangas contratuais por parte da CAIXA
contra os CONSUMIDORES, apés eles terem sido obrigados a desocupar os imoveis
mutuados, em razao da interdicdo deles, determinada pela Defesa Civil, ocasionou
desequilibrio contratual, pelo perecimento de seu objeto.
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Além disso, tornou a contratacdo excessivamente onerosa aos
CONSUMIDORES que passaram a arcar, nao apenas com o financiamento imobiliario,
mas com custos adicionais decorrentes de locagcdo e mudanca, sendo necessaria,
portanto, a revisao das contratagbes, com a descaracterizagao da mora, a suspenséao
dos procedimentos executivos, a fim de promover o devido reequilibrio contratual.

No caso, o TRF5 entendeu pela impossibilidade de se atribuir a CAIXA a
responsabilidade pelos vicios construtivos que derivaram de conduta da
CONSTRUTORA e outros, a desautorizar a revisdo contratual pretendida.

Confira-se (e-STJ, fls. 1.180/1.182):
(...)

Em verdade, considerando que a Caixa Econbmica Federal ndo teve
participagdo no projeto, na construgdo, ou mesmo na escolha da
construtora que realizou a obra - tendo atuado apenas na concesséo -
tem-se por ausente qualquer responsabilidade da mencionada
empresa publica quanto aos efeitos decorrentes da interdicdo do
imovel, notadamente em se considerando que "a vistoria realizada
para o financiamento do imoével pelo credenciado CAIXA observa
meramente a existéncia ou ndo de vicios aparentes, uma vez que
quando o imdvel esta pronto, a construtora é a responsavel pela
observancia das normas técnicas com a emissdo de documento oficial
pelo responsavel técnico da obra". A propésito, ndo se pode deixar de
mencionarde documento oficial pelo responsavel técnico da obra que
a situagdo fatica verificada na origem é prejudicial a propria Caixa
Econémica Federal, haja vista o aparente comprometimento dos
imoveis que constituem garantia dos montantes financiados, eis que
gravados por alienacéo fiduciaria. Ainda quanto ao argumento de que
teria a CEF falhado na vistoria do empreendimento - ante a
comparagdo entre as conclusées do Laudo de Vistoria de Danos
Fisicos (datado de 12/07/2017) e o Laudo de Analise/Alocagéo de
recursos/Empreendimento Concluido (de 13/07/2012) - mister se faz
salientar que, aléem de os mencionados laudos terem sido elaborados
com uma diferenga de mais de 5 (cinco) anos entre as duas vistorias,
eles nao consistem, por si s6s, em fundamento para evidenciar o hexo
de causalidade com os danos sofridos pelos mutuarios.

Ademais, destacando-se a condicdo de se estar, no caso, diante da
aquisicdo de imovel pronto (em que a vistoria da CEF se limita a
analisar a viabilidade da unidade habitacional como garantia pela
divida, com a identificagdo ou ndo de vicios aparentes), cumpre
salientar que a Prefeitura Municipal de Maceié/AL conferiu ao
empreendimento o habite-se, atestando a concluséo da obra de
acordo com o projeto inicial e a legislagdo de regéncia, possibilitando
Sua ocupacggo.

Por seu turno, quanto aos efeitos decorrentes do compromisso firmado
pelo superintendente da Caixa Econémica Federal em audiéncia com
o0 MPE/AL (consistente na suspensdo das restricbes cadastrais
dos mutuarios e dos processos de retomada extrajudicial em
andamento), verifica-se, pela leitura do contetdo do Oficio enviado
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pela CEF ao MPE, que a empresa publica informou ter realizado a
inibicdo tempordria das restricbes e a suspensdo temporaria dos
processos de retomada. Inclusive, na oportunidade, foi comunicado
que o pedido de suspensdo das prestagbes a vencer estaria "sendo
analisada pela nossa Matriz, porém, para a continuidade desta
analise, necessitamos que a construtora GWX nos apresente o
Cronograma de Reformas que serdo realizadas no Residencial
PORTO SEGURQ " (Id. 4058000.3540289 - fl. 166).

Dessarte, para além de o mencionado oficio ter consignado que as
suspensbes seriam temporarias (ndo houve mengdo a um
compromisso de suspensdo dos pagamentos), houve o
esclarecimento de que a suspensdo das prestacbes a vencer estaria
condicionada a apresentagao de Cronograma de Reformas pela
construtora responsavel pelo empreendimento, o que, no caso, ndo
ocorreu.

Isso porque a Construtora GWX informou, nos autos da ACP n°
0800566-33.2017.8.02.0051, em trédmite na Justica Estadual de
Alagoas, que ndo teria recursos para promover a recuperagdo do
imovel.

Desse modo, com o ndo cumprimento da condigdo pela GWX, ndo se
pode exigir da CAIXA a suspenséo indefinida dos atos de cobranga de
seus creéditos, ficando sem reaver o dinheiro dos empréstimos de
maneira totalmente indefinida, haja vista a total falta de previsibilidade
acenada pela construtora, arcando, dessa maneira, com prejuizos
relativamente aos quais ndo esta contratualmente obrigada.

Nessa esteira, ante a auséncia de prova qualquer ato ilicito ou
descumprimento contratual pela parte ré, dentro do que lhe poderia
ser exigido, deve ser afastada, também, a condenagdo em danos
morais. Com efeito, em que pese se lamente profundamente a
situagéo fatica encontrada na origem (pessoas perderam as suas
casas de moradia), cumpre mencionar que o que se esta a afirmar é a
auséncia de responsabilidade - 'genericamente considerada' - a
terceiro que ndo deu causa a situagcdo, como forma de aliviar as
angustias dos substituidos.

Ressalva-se, como soi acontecer em matéria de agdo coletiva, a
possibilidade de atuacao individual de cada um dos substituidos, de
modo a propiciar o exame especifico de cada relagdo contratual e dos
efeitos da vistoria realizada pela Caixa Econbmica Federal quanto aos
vicios aparentes a época em que firmado cada um dos contratos.

Este o quadro, dou provimento ao apelo da Caixa Econémica Federal
para o fim de julgar improcedentes os pedidos, sem condenagdo em
honorarios advocaticios

(art. 18 da LACP - com destaques no original)

Como se vé, a Corte federal assentou inexistir culpa ou responsabilidade
objetiva da CAIXA e nexo de causalidade pelo fato de servigo, ja que atuou como mera
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agente financiadora dos iméveis, sendo, portanto, indevida a suspensao dos contratos
de mutuo, o afastamento dos encargos contratuais ou mesmo a revisdo destes para o
reequilibro da relagao juridica estabelecida com os mutuarios.

Contudo, o contorno fatico apresentado merece um olhar mais aprofundado.

A hipotese versa sobre uma relagéo envolvendo CONSUMIDORES de baixa
renda que celebraram com a CAIXA contratos de mutuo para aquisicdo da casa
prépria, pelo Sistema Financeiro Habitacional - "Programa Minha Casa Minha Vida" - e
que, por fato de servigo - vicios construtivos - foram desalojados de seus imoveis,

visto que foram interditados pela Defesa Civil, por colocar em risco suas vidas e suas
integridades fisicas.

A constitucionalizagdo do Direito Civil impde que a responsabilidade civil
seja olhada segundo os “novos” principios da reparagao integral, da solidariedade
social, da precaucgao e, principalmente, o da dignidade humana.

Nestes novos tempos, como bem diz CAITLIN SAMPAIO MULHOLLAND:

(...) A vitima passa a ocupar lugar de destaque no ordenamento
juridico, sendo certo que a repara¢gdo dos danos causados a ela sdo
prioridade, deixando-se de lado outra faceta da responsabilidade civil
que seria a "punicdo” do agente causado do dano. Néo importa de
quem partiu a conduta, verdadeiramente, pois o objetivo é reparar o
dano sofrido e ndo punir o dano causado.

(A Responsabilidade Civil Por Presuncao de Causalidade. Rio de
Janeiro: G/Z Editora, 2010, p. 221 - sem destaque no original)

O Cadigo Civil, no art. 421-A, caput, lll, inserido pela Lei de Direitos da
Liberdade Econdmica(Lei n° 13.874/2019), assim estabelece:

Art. 421-A. Os contratos civis e empresariais presumem-se paritarios e
simétricos até a presenca de elementos concretos que justifiquem o
afastamento dessa presunc¢éo, ressalvados os regimes juridicos
previstos em leis especiais, garantido também que:

Ill - a revisdo contratual somente ocorrera de maneira excepcional e
limitada.

A visdo simplista de que a CAIXA n&o era responsavel pelo
empreendimento e que, portanto, ndo estaria obrigada a se realinhar a nova e
lamentavel conjuntura fatica imposta aos CONSUMIDORES - frise-se que perderam
seus lares e ainda teriam que custear um financiamento imobiliario, para além dos
gastos decorrentes desse incidente — nao merece prevalecer.

Nas relagcbes contratuais, especialmente naquelas envolvendo relagdo de
consumo e, mais ainda, as que envolvem o fornecimento de servigos bancarios, em
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que se destaca a vulnerabilidade do consumidor, imperam os deveres de uma boa-fé
alargada, para a qual nao basta o cuidar de si, mas também cuidar dos “interesses do
outro”.

Conforme licdo de CLAUDIA LIMA MARQUES:
(...)

Quanto ao dever anexo de cuidado (Schutzpflitch), como
mencionamos anteriormente, é este uma obrigagdo acessdéria no
cumprimento do contrato que tem um fim duplo: de preservar, de um
lado, o contratante, de danos a sua integridade pessoal (moral ou
fisica); e, de outro, a integridade de seu patriménio. Este dever
encontra-se hoje bastante valorizado. uma vez que a possibilidade de
participar e ter acesso ao mundo do consumo, isto é, ser um
homo economicus e desenvolver uma “personalidade econémica” ou
um patriménio, é considerada um valor em si mesmo nos tempos
atuais.

(Contratos no Codigo de Defesa do Consumidor. 62 ed. Sdo Paulo:
RT, 2011, p. 1.135/1.136 - sem destaque no original)

Nao se discute aqui a responsabilidade pela reparagdo material dos imoveis.
Obviamente, ndo é esta a pretensao da DPU com a presente acao civil publica e, sim,
a revisao dos contratos de financiamento, diante do desastroso fato de servico.

Ha uma clara correlacdo entre a obtencdo do crédito da CAIXA e a
aquisicdo dos imodveis que, alias, sdo garantidores da divida, a ensejar o
compartilhamento dos 6nus entre os envolvidos na cadeia de fornecimento.

Nesse sentido, € a licado de BRUNO MIRAGEM:
(...)

No que se refere a solidariedade dos fornecedores de servigos, é
interessante observar que a responsabilidade objetiva fixada no
artigo 14, ‘caput’, do CDC, abrange nao apenas o fornecedor
direto como, segundo jurisprudéncia contempordnea nas Cortes
brasileiras, também o organizador da cadeia de fornecimento, ou
mesmo o locador da area em que se desenvolvia a atividade, em
razdo do fato de que se aproveitava economicamente da atracdo
do puablico para o seu empreendimento, ainda que nao
configurem como prestadores diretos do servigo defeituoso.
(Curso de Direito do Consumidor, 5% ed., Sdo Paulo, 2014: Revista dos
Tribunais, p. 572/573 - sem destaque no original)

Ndo se desconhece a jurisprudéncia desta Corte Superior que afasta a
responsabilidade da instituicdo financeira pela reparacdo dos danos materiais
decorrentes dos vicios construtivos quando atua como mero agente financiador dos
iméveis.

Confira-se:
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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONSUMIDOR.
FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. SUMULA N° 284/STF. PROGRAMA MINHA
CASA MINHA VIDA. IMOVEL ENTREGUE EM DESCONFORMIDADE
COM O MATERIAL PUBLICITARIO. CAIXA ECONOMICA FEDERAL.
ATUACAO COMO MERO AGENTE FINANCEIRO.
RESPONSABILIDADE AFASTADA. REEXAME DE PROVAS E
CLAUSULAS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.

1. Ndo sendo notéria a divergéncia, e se, nas razbes de recurso
especial, é apontada a lei sem a indicagdo de qual dispositivo legal
teria sido malferido, com a consequente demonstracédo da divergéncia
de interpretagdo a legislagdo infraconstitucional, aplica-se, por
analogia, o obice contido na Sumula n° 284/STF, a inviabilizar o
conhecimento do recurso pelas alineas " a" e "c¢" do permissivo
constitucional.

2. A jurisprudéncia desta Corte Superior vem reconhecendo a
responsabilidade da Caixa Econbmica Federal por vicios construtivos
e atraso na entrega de iméveis do Programa Minha Casa Minha Vida
quando sua atuagéo extrapola a de mero agente financeiro do contrato.
3. No caso, o Tribunal de origem concluiu que a Caixa Econbémica
Federal atuou como mero agente financeiro, afastando sua
responsabilidade quanto a alegada publicidade enganosa, de modo
que a revisdo da matéria demanda a analise da interpretacdo de
clausulas contratuais e do conjunto fatico-probatoério, o que é vedado
na via do recurso especial e atrai a incidéncia dos 6bices das Sumulas
n°s 5e 7/STJ.

4. Agravo conhecido. Recurso especial hdo conhecido.

(AREsp n. 1.876.042/SE, relator Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, Terceira Turma, julgado em 9/12/2025, DJEN de 18/12/2025)

Todavia, como dito, a pretensdao € de revisao contratual, em razdo dos

CONSUMIDORES estarem privados de desfrutar de seus bens, sem nenhum respaldo
por parte da CONSTRUTORA e outros, tendo que manter seus compromissos com o
financiamento imobiliario somados aos gastos extraordinarios com moradia e
mudanca, apesar de vitimados pelo funesto fato de servico.

Embora a CAIXA nao seja responsavel pelo empreendimento, foi a
responsavel pela concessao do crédito que permitiu a sua aquisicdo das unidades,
valoradas em R$ 72.000,00 (setenta e dois mil reais) cada uma, ou seja, imodveis
destinados a populagao de baixa ou baixissima renda (FAIXA 1), conforme se extrai da
inicial (e-STJ, fl. 2) - por meio do "Programa Minha Casa Minha Vida" - vinculado ao
Sistema Financeiro da Habitacdo, no intuito de assegurar o direito constitucional a
moradia para a parcela mais vulneravel da populagao.

Nao se trata de um modelo classico de contrato de financiamento imobiliario,
mas de efetiva politica publica em favor de pessoas em situagcado de vulnerabilidade, a
autorizar o compartilhamento das consequéncias decorrentes do fato danoso.
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Nessa linha, o art. 1° da Lei n. 14.620/23 estabelece que:

Art. 1° O Programa Minha Casa, Minha Vida tem por finalidade
promover o direito a cidade e a moradia de familias residentes em
areas urbanas e rurais, associado ao desenvolvimento urbano,
econdémico, social e cultural, a sustentabilidade, a redugdo de
vulnerabilidades e a prevengédo de riscos de desastres, a geragdo de
trabalho e de renda e a elevagdo dos padrées de habitabilidade, de
seguranga socioambiental e de qualidade de vida da populagéo,
conforme determinam os arts. 3° e 6° da Constituicdo Federal.

ROBERTO MAIA FILHO leciona:

(...) ndo consagrou a Carta Magna o denominado "capitalismo
selvagem”. Ao contrario. Prova disto esta no seu artigo 3° inciso
Ill, que insculpiu como objetivo fundamental da nagdo a
erradicacao da pobreza e da marginalizagdao, bem como a redugao
das desigualdades sociais e regionais.

Assim sendo, njo se pode, no Brasil, desumanizar o capitalismo,
ou defendé-lo irrestritamente, sem a observancia de valor maior,
a dignidade da pessoa humana, conforme bem estudado na
magistral obra dos professores Wagner Malera e Ricardo Sayeg.
Tampouco se deve privatizar os lucros e socializar os prejuizos, o
que, embora seja o melhor dos mundos para qualquer
empreendedor, resulta catastrofico para toda a nagdo e viola os
mais bdsicos principios gerais de direito e de justica.

Dentro dessa linha de raciocinio, existe manifesta negligéncia
(omissdo culposa) de quem lucra emprestando valores monetarios
sem atentar para o destino de tais recursos.

(Responsabilidade Civil Bancaria, Sao Paulo: Quartier Latin, 2012,
p. 674/675 - sem destaque no original)

Em complemento, REYNALDO SOARES DA FONSECA e RAFAEL
CAMPOS SOARES DA FONSECA anotam que:

(...)

Sob uma perspectiva juridica, o principio da fraternidade é importante
para a construgéo de politicas publicas por, pelo menos trés motivos.
Primeiro, promove a igualdade e a justica social, afinal o principio da
fraternidade se baseia na ideia de que todos os seres humanos sao
iguais e devem ser tratados com respeito e dignidade,
independentemente de sua raga, religido, origem social ou qualquer
outra condigdo. Isso significa que as politicas publicas devem ser
elaboradas de forma a promover a igualdade e a justica social,
garantindo que todos os cidaddaos tenham as mesmas
oportunidades de desenvolvimento. Segundo, favorece a inclusdo
social, uma vez que o principio da fraternidade busca promover a
solidariedade e a cooperacéo entre os individuos e a sociedade. Quer-
se dizer que as politicas publicas devem ser elaboradas de forma
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm#art3
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm#art6...

a atender as necessidades de todos os cidadaos, incluindo os
mais vulneraveis e excluidos. Terceiro, contribui para a construgao
de uma sociedade mais justa e igualitaria, pois o principio da
fraternidade é um principio essencial para a constru¢ao de uma
sociedade mais justa e igualitaria. Ele busca promover a
solidariedade e a cooperacado entre os individuos e a sociedade,
para que todos possam viver com dignidade e respeito.

(As politicas publica no direito constitucional fraterno: Estudos
em homenagem a Min. Laurita Vaz, 1% ed., Belo Horizonte, S&o
Paulo: D'Placido, 2023, p. 105/106 - sem destaque no original)

Assim, diante de uma modificagao fatica tdo drastica, que impdbs a retirada
involuntaria de inumeras familias de seus lares, com a interdicdo de seus imodveis, 0
principio da fraternidade é basilar na regulagao da relagao juridica das partes.

A manutencdo da execugao dos contratos de mutuo tal como pactuados
originalmente, considerando seu objetivo — assegurar a moradia digna e a qualidade de
vida a populagao vulneravel —, certamente destoaria do escopo da norma.

A instituicdo financeira esta intimamente ligada a cadeia de fornecimento e
as consequéncias decorrentes dos vicios construtivos que tornaram imprestaveis os
bens e que impds excessiva onerosidade aos CONSUMIDORES, privados de
seu uso e cobrados a arcar com o financiamento imobiliario dali advindo.

Alias, parece intuitivo que a CAIXA s6 da financiamento a obras que
acompanhou e sabe seguras.

Neste ponto, constou do aresto recorrido que, diante da aquisi¢do de imovel
pronto (em que a vistoria da CEF se limita a analisar a viabilidade da unidade
habitacional como garantia pela divida, com a identificagdo ou n&o de vicios
aparentes) (com destaque no original - e-STJ, fl. 1.181), salta aos olhos que a
intencdo da CAIXA seja apenas conferir valoragdo econbmica aos imoveis que sao
objeto do financiamento pelo PMCMV, notadamente diante de sua finalidade, repise-
se, promover moradia digna a populac&o de baixa renda.

Ademais, o acordao federal consignou que a CAIXA concordou com a
suspensao da execuc¢ao contratual, ainda que temporariamente, enquanto pendente o
saneamento dos danos pela CONSTRUTORA e outros.

Contudo, diante do ndo cumprimento do cronograma de reformas por
aqueles, a CAIXA acabou retomando as cobrangas extrajudiciais contra os
mutuarios (e-STJ, fl. 1.182).

Preferiu deixar de lado seu dever de acompanhar as reparagdes.
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Todavia, os CONSUMIDORES nao podem ser vitimas do livre arbitrio, para
nao dizer descaso, da CAIXA acerca da escolha do melhor momento para suspender
ou para retornar com as execugdes contratuais, especialmente quando a situagao
fatica permanece sem solugéo.

Sob esse enfoque, ha que se prestigiar a fun¢do social do contrato e a boa-

fé objetiva, a impedir o comportamento contraditorio (venire contra factum proprium) da
CAIXA, diante da legitima expectativa dos CONSUMIDORES na suspensédo das
cobrancas dos mutuos, enquanto n&o resolvidos os problemas estruturais dos imoveis
financiados.

O exercicio da autonomia privada impde intenso respeito a condicao da
contraparte, de modo que ndo € dado simplesmente uma mudanga de perspectiva,
fraudando a legitima confiangca e as legitimas expectativas emanadas do negécio
juridico.

E quando a liberdade contratual desbordar dos limites impostos pela funcao

social do contrato, sera possivel intervir para reconduzi-la de volta aos seus trilhos
legais.

E o que dispdem os arts. 421, caput, paragrafo unico, e 422 do Cédigo Civil:

Art. 421. A liberdade contratual sera exercida nos limites da funcdo
social do contrato.

Paragrafo unico. Nas relagbes contratuais privadas, prevalecerdo o
principio da intervengdo minima e a excepcionalidade da reviséo
contratual.

Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a gquardar, assim na
conclusdo do contrato, como em sua execugdo, os principios de
probidade e boa-fé.

Como leciona ANDERSON SCHREIBER:
(...)

O nemo potest venire contra factum proprium representa, desta forma,
instrumento de protecdo a razoaveis expectativas alheias e de
consideracdo dos interesses de todos aqueles sobre quem um
comportamento de fato possa vir a repercutir. Neste sentido, o
principio de proibicdo ao comportamento contraditério insere-se no
nucleo de uma reformulagdo da autonomia privada e vincula-se
diretamente ao principio constitucional da solidariedade social, que
consiste em seu fundamento normativo mais elevado.

(Proibicdo de Comportamento Contraditério. 3% ed. Rio de Janeiro:
Renovar, 2012, p. 285)
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Na mesma linha de entendimento:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO DE RESOLUCAO
CONTRATUAL. COMPRA E VENDA. PACTO ADJETO. MANEJO
FLORESTAL. BOA-FE OBJETIVA. ART. 422 DO CC/02. DEVERES
ANEXOS. COOPERACAO E LEALDADE. COMPORTAMENTO
CONTRADITORIO. DESCUMPRIMENTO CONFIGURADO.
PROCEDENCIA DO PEDIDO DE RESOLUCAO. FACULDADE DO
CONTRATANTE. JULGAMENTO. CORRELACAO COM O PEDIDO.
AUSENCIA. DECISAO EXTRA PETITA. DANOS MATERIAIS
DEVIDOS.

1. Acdo ajuizada em 25/9/2017. Recurso especial interposto em
16/6/2021. Autos conclusos ao Gabinete em 24/6/2021.

2. O propésito recursal consiste em definir se o reconhecimento de
violagdo da boa-fé objetiva durante a execugéo de contrato de compra
e venda de imoével rural com pacto adjeto de arrendamento e
exploragao florestal enseja, nas circunstancias dos autos, a resolugao
parcial da avenca.

3. A boa-fé objetiva, prevista de forma expressa no art. 422 do
Codigo Civil, impbée as partes da relagdo juridica o dever de
comportar-se de acordo com padrées éticos de confianca e de
lealdade, de modo a permitir a concretizagcdo das legitimas
expectativas que justificaram a celebragao do contrato.

4. O ordenamento juridico, nesse contexto, repele a pratica de
condutas contraditérias, impregnadas ou ndao de malicia ou
torpeza, que importem em quebra da confianga legitimamente
depositada na outra parte da relagao contratual.

5. O descumprimento de deveres laterais, decorrentes da incidéncia
do principio da boa-fé, pode ensejar a resolugcdo do contrato, se for
capaz de comprometer o interesse do credor na utilidade da
prestacdo. Doutrina.

6. Na hipétese dos autos, o acordao recorrido esta a merecer reforma,
pois, a par de reconhecer o descumprimento culposo da avenga em
prejuizo dos recorrentes (violagdo da boa-fé objetiva), decidiu de
forma descorrelacionada com o pedido deduzido na inicial e impediu
os recorrentes de exercerem a faculdade que lhes assegura
expressamente a norma do art. 475 do CC (resolver o contrato).

7. Pedido de resolugéo parcial do contrato deferido, com condenacéao
ao pagamento de reparagdo por danos materiais, cujo montante deve
ser apurado em liquidagdo de sentenca, por arbitramento. RECURSO
ESPECIAL PROVIDO.

(REsp n. 1.944.616/MT, relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, Terceira
Turma, julgado em 8/3/2022, DJe de 11/3/2022 - sem destaque no
original)

A situacédo atrai, também, a aplicagao dos arts. 6°, V, e 51, IV e § 1°, 1ll, do
CDC, in verbis:
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Art. 6° S4o direitos basicos do consumidor:

V - a modificacdo das clausulas contratuais que estabelecam
prestacbes desproporcionais ou sua revisdo em razdo de fatos
supervenientes que as tornem excessivamente onerosas.

Art. 51. S&o nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas
contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servigos que:

IV - estabelegcam obrigagbes consideradas iniquas, abusivas, que
coloquem o consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam
incompativeis com a boa-fé ou a eqliidade;

(...)

§ 1° Presume-se exagerada, entre outros casos, a vantagem que:

Il - se mostra excessivamente onerosa para 0 consumidor,
considerando-se a natureza e conteudo do contrato, o interesse das
partes e outras circunstancias peculiares ao caso.

Sobre o tema, novamente, ensina BRUNO MIRAGEM:

A solugdo preconizada pelo CDC, neste caso, fundamenta-se na teoria
da quebra da base objetiva do negdcio juridico, de matriz alema, que
tem por pressuposto considerar as circunstdncias negociais e de
mercado que as partes tinham em consideragdo ao tempo da
celebragéo do contrato.

(...) A quebra da base objetiva como causa de pretensao de
revisao contratual deve ser considerada como tal apenas quando
a perturbacao da relagdo de equivaléncia das prestagcées é de tal
magnitude a ponto de se concluir que tenha sido destruida em
face do sentido origindrio do contrato de modo que nao se possa
mais considera-lo como bilateral.

(Direito Bancario, 4% ed., Sdo Paulo: RT, 2023, p. 365/366 - sem
destaque no original)

E fato, o objeto contratual, ao menos temporariamente, pereceu e assim
permanece.

Os iméveis foram interditados, com determinacdo de desocupacgéao
involuntaria dos CONSUMIDORES que se viram em uma situagdo extremamente
penosa, tendo que arcar com os custos de um financiamento sobre um bem que nao
podem mais usufruir, nem sequer dispor, em razao de vicios construtivos que tornaram
impossivel a sua utilizagao, além das despesas com aluguéis e mudancas.

Agrava ainda mais a situagdo, o fato de ter sido negado o seguro
habitacional obrigatério, contratado perante a CAIXA, por ndo abarcar a situagao,
conforme se extrai da sentenga (e-STJ, fl. 1.064).
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A funcao social do contrato se assenta em duas bases soélidas: uma realista
porque se apoia em fatos empiricamente observados na vida social; socialista, porque
busca preservar a coeréncia dos elementos sociais.

Dai porque é possivel dizer que toda regra juridica imposta aos homens néo
se baseia no respeito e na protecdo do direito individual, que ndo existe, e de uma
manifestagcao de vontade individual, que por si mesma nao produz efeito social algum,
mas na solidariedade da estrutura social, como observam ARAKEN DE ASSIS,
RONALDO ALVES DE ANDRADE e FRANCISCO GLAUBER PESSOA ALVES (
Comentarios ao Coédigo Civil Brasileiro, vol. V, Rio de Janeiro: Forense/Fadisp,
2007, p. 83).

Alias, nessa toada seguem os enunciados 23 e 22 da | Jornada de Direito
Civil desta Corte Superior:

Enunciado 23: A funcédo social do contrato, prevista no CC 421, nao
elimina o principio da autonomia contratual, mas atenua ou reduz o
alcance desse principio quando presentes interesses metaindividuais
ou interesse individual relativo a dignidade da pessoa humana.

Enunciado 22: A fungdo social do contrato, prevista no CC 421,
constitui clausula geral, que reforga o principio da conservagdo do
contrato, assegurando trocas uteis e justas.

Inegavel, portanto, que o fato de servigo — vicios construtivos — ainda que
decorrentes de conduta atribuida a CONSTRUTORA e outros, acarretaram o
desequilibrio da relacdo contratual estabelecida entre a CAIXA e os CONSUMIDORES,
impondo-lhes onerosidade excessiva, pois estdo sendo compelidos a arcar com o
financiamento sobre um bem imprestavel ao uso a que se destina e por circunstancia
completamente alheia a vontade deles.

A propésito:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO
PROCESSUAL CIVIL (CPC/73). ACAO REVISIONAL DE CONTRATO
DE LOCACAO. JULGAMENTO MONOCRATICO. POSSIBILIDADE.
MANUTENCAO DO EQUILIBRIO ECONOMICO CONTRATUAL.
ONEROSIDADE EXCESSIVA. REVISAO CONTRATUAL.
CABIMENTO.

1. O relator esta autorizado a decidir monocraticamente recurso

especial, pois eventual nulidade da decisdo singular fica superada com
a apreciag¢do do tema pelo 6rgdo colegiado em agravo regimental.

2. "Os comandos dos arts. 18 e 19 da Lei n.° 8.245/1991 autorizam

que tanto o locador quanto o locatario, passados 3 (trés) anos da

vigéncia do contrato de locagdo ou de acordo por eles anteriormente

celebrado a respeito do valor do aluguel, promovam agéo objetivando
a revisdo judicial da referida verba, com o proposito de ajusta-la ao
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pre¢co de mercado, servindo, assim, como instrumento juridico para a
manutengdo do equilibrio contratual e o afastamento de eventual
situacdo de enriquecimento sem causa dos contratantes.”

(REsp 1566231/PE, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 01/03/2016, DJe 07/03/2016).

3. O Superior Tribunal de Justica possui entendimento firme no
sentido de que a interveng¢ao do Poder Judicidrio nos contratos, a
luz da teoria da imprevisdo ou da teoria da onerosidade
excessiva, exige a demonstracdo de mudancas supervenientes
nas circunstancias iniciais vigentes a época da realizagdo do
negocio, oriundas de evento imprevisivel (teoria da imprevisao)
ou de evento imprevisivel e extraordinario (teoria da onerosidade
excessiva).

4. Nao apresentacdo pela parte agravante de argumentos novos
capazes de infirmar os fundamentos que alicercaram a decisao
agravada.

5. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

(Agint no REsp n. 1.543.466/SC, relator Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, Terceira Turma, julgado em 27/6/2017, DJe de
3/8/2017 - sem destaque no original)

Necessario o reequilibrio da relacdo juridica, com a revisdo judicial dos
contratos, na espécie, a fim de que sejam suspensas as cobrancas extrajudiciais e
suas consequéncias, bem como com a retiradas das restricdbes dos nomes dos
CONSUMIDORES dos cadastros de inadimplentes e devida reparacao moral dali
decorrente, enquanto perdurar a interdicdo dos imoveis, conforme bem delineado na
sentenga (e-STJ, fl. 1.068).

(2.2) Da mora

A sentenga de primeiro grau, corretamente, reconheceu a inexisténcia de
fato ou omissao imputavel aos CONSUMIDORES, a luz do art. 396, do CC. Veja-se:

(---)

Mora é o retardamento culposo no cumprimento da obrigagdo, por
conseqliéncia o inadimplemento por caso fortuito ou forgca maior ndo
constitui o devedor em mora.

E como determina o Cédigo Civil de 2002: "Art. 396. N&o havendo fato
ou omissao imputavel ao devedor, ndo incorre este em mora.”.

44. Assim sendo, ndo cabe constituir os mutuarios em mora, pois o
inadimplemento das obrigagcdées contratuais firmadas se deu por
motivo de caso fortuito, no qual a Defesa Civil interditou o conjunto
habitacional, o que deixou o0s habitantes precisando arcar com
despesas extraordinarias, como o aluguel de novo domicilio, fatos
completamente imprevisiveis e dificiimente contornaveis pelo devedor,
pois - como ja mencionado - existe proibicdo de que permaneg¢am nos
imoéveis. Por isso, ndo ha mora dos mutuarios desde a interdicdo dos
imoveis, ndo cabendo incidéncia de encargos dela decorrentes.
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45. Diante de tal cenario, pelos fatos exposto, conclui-se que 0s
encargos decorrentes do descumprimento do contrato ndo podem ser
impostos aos autores.

46. Conseqlientemente, entendo pela exclusdo do nome dos
mutuarios dos cadastros restritivos de crédito; suspensdo do débito, a
partir da interdicdo; suspensdo da consolidagdo da propriedade em
razdo do débito, por conseqliéncia suspensdo de designagdo de
leilbes extrajudiciais até eventual supera¢cdo dos defeitos/vicios de
construggo.

(...)
(e-STJ, fl. 1.067):

Segundo ensinamentos de SiLVIO DE SALVO VENOSA, o simples
retardamento no cumprimento da obrigagdo, portanto, ndo implicara reconhecimento
de mora. Nosso direito é expresso no requisito culpa. Ndo ha duvida quanto a isso (
Direito Civil, Sdo Paulo: Atlas, 2005, p. 340).

Nao é outra a orientacdo desta Corte Superior, de ha muito, conforme licao
do saudoso Ministro RUY ROSADO DE AGUIAR, ndo ha mora do devedor quando
inexistente culpa sua, elemento exigido pelo art. 963 do CC [art. 396, CC] para sua
caracterizacdo. Inexistindo mora, descabe condenar em juros moratdrios e em multa
(STJ, REsp n. 82560-SP, j. 11/3/1996).

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO. EMBARGOS DE DECLARACAO. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
LEVANTAMENTO INDEVIDO. LESAO. CIENCIA. CALCULO DA
CONTADORIA. PRESCRICAO. NAO OCORRENCIA. REVISAO.
INVIABILIDADE. NECESSIDADE DE REEXAME FATICO.
SUMULA 7/STJ. ENTENDIMENTO ADOTADO NESTA CORTE.
VERBETE 83 DA SUMULA DO STJ. DEVOLUCAO DE VALORES.
JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. ART. 396 DO CODIGO CIVIL.
EXIGIBILIDADE DE PRESTACAO. INEXECUCAO CULPOSA.
PARCIAL PROVIMENTO.

1. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatdria
(Sumula n. 7/STJ).

2. O Tribunal de origem julgou nos moldes da jurisprudéncia pacifica
desta Corte. Incidente, portanto, o enunciado 83 da Sumula do STJ.

3. "Para caracterizagdo ou permanéncia em mora, é necessario
que haja exigibilidade da prestacao e inexecugdo culposa” (Agint
no AREsp 1436079/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
TERCEIRA TURMA, julgado em 27/5/2019, DJe 31/5/2019).

4. Agravo interno parcialmente provido.

(Agint nos EDcl no AREsp n. 1.582.243/RS, relatora Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, Quarta Turma, julgado em 9/8/2021, DJe de
12/8/2021 - sem destaque no original)
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CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. SUSPENSAO DO PROCESSO POR
OBITO DO EXEQUENTE. DEMORA NA HABILITACAO DOS
SUCESSORES. PRESCRIGCAO . NAO OCORRENCIA. CABIMENTO
DE JUROS DE MORA. MATERIA NAO EXAMINADA PELO
TRIBUNAL A QUO. PREQUESTIONAMENTO FICTO . AUSENCIA DE
CULPA DO DEVEDOR. JUROS DE MORA INDEVIDOS.

Il - O devedor somente estara em mora quando for culpado pelo
atraso no adimplemento da obrigacdo, conforme dispée o art. 396
do Cddigo Civil. Na hipdtese dos autos, verifica-se que a autarquia
ndo contribuiu para a demora no periodo entre a paralisagdo do
processo e a habilitagdo dos sucessores do exequente falecido, ndo
devendo assim ser punido pela demora na referida habilitagéo.

IV - Recurso especial parcialmente provido.

(REsp n. 1639788 CE, relator Ministro FRANCISCO FALCAO, Data de
Julgamento: 15/12/2016, Segunda Turma, DJe 19/12/2016 - sem
destaque no original)

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. DEPOSITO JUDICIAL DO
MONTANTE DA CONDENACAO PARA OFERECIMENTO DE
IMPUGNACAO. INCIDENCIA DE JUROS DE MORA SOBRE A
QUANTIA DEPOSITADA, APOS O REGULAR DEPOSITO A
DISPOSICAO DO JUizO. DESCABIMENTO. SEM
CARACTERIZACAO OU PERMANENCIA EM MORA, NAO CABE
IMPOSICAO DE JUROS DE MORA. DEPOSITO JUDICIAL DEVE
SER ATUALIZADO, PELO BANCO DEPOSITARIO, SEM
INCIDENCIA DE JUROS DE MORA, CONFORME DISPOSICOES
LEGAIS DE REGENCIA, LICITACOES OU CONVENIOS
PROCEDIDOS PELOS TRIBUNAIS, OU MESMO PREVIA
ACEITACAO.

1. O art. 396 do CC estabelece que, nao havendo fato ou omissao
imputavel ao devedor, ndo incorre este em mora. Dessarte, para
caracterizagcdo ou permanéncia em mora, é necessario que haja
exigibilidade da prestacdo e inexecuc¢ao culposa, vale dizer,
"retardamento injustificado da parte de algum dos sujeitos da
relagao obrigacional”, compreendendo os juros moratérios "pena
imposta ao devedor em atraso com o cumprimento da obrigacao”
(PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicées de direito civil:

teoria geral das obrigacéoes. 25 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012,
p- 119 e 291).

(...)

5. Recurso especial provido.

(REsp n. 1.169.179/DF, relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
Quarta Turma, julgado em 3/3/2015, DJe de 31/3/2015 - sem destaque

no original)
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Evidente a inexisténcia de culpa dos devedores no atraso do pagamento das
parcelas avencadas. O acordao recorrido foi bastante claro no sentido de que a
empresa publica informou ter realizado a inibicdo temporaria das restricbes e a
suspenséo temporaria dos processos de retomada (e-STJ, fl. 1.182).

Contudo, a situacao fatica ainda nao sofreu alteracao!

Diante de tais circunstancias, ndo se pode concluir que o inadimplemento
dos CONSUMIDORES decorreu de culpa deles, ao contrario, infundiram neles essa
crenca de que haveria a suspensao das cobrancas.

Todavia, em momento posterior, a CAIXA, unilateralmente, decidiu retomar
as execucgdes contratuais, com a mera justificativa de que para a continuidade dessa
analise, necessitamos que a construtora GWX nos apresente o Cronograma de
Reformas que serdo realizadas no Residencial PORTO SEGURO e que nao foi
cumprido por CONSTRUTORA e outros (e-STJ, fl. 1.182).

Ora, os CONSUMIDORES ficaram sem os seus lares, sem a resolucdo dos
danos pela CONSTRUTORA e outros, e acreditando na possibilidade de ndo serem
cobrados pela CAIXA, dada a excepcionalidade da situagao.

Entretanto, apesar de toda essa intempérie, foram novamente cobrados pela
CAIXA, como se a situagao contratual estivesse em sua perfeita ordem e normalidade.

Desse modo, ndao havendo culpa dos CONSUMIDORES, devem ser
afastados os encargos moratérios e a propria exigéncia das parcelas mensais, com a
devida reparagao por danos morais porquanto presumido o abalo a honra, a imagem e
a dignidade da pessoa (AREsp n. 2.976.037/PR, de minha relatoria, Terceira Turma,
julgado em 24/11/2025, DJEN de 27/11/2025).

Nessas condicbes, DOU PARCIAL PROVIMENTO aos recursos
especiais, para cassar o acordao recorrido e restabelecer integralmente a sentenca de
primeiro grau, inclusive, quanto aos 6nus sucumbenciais |a arbitrados (e-STJ, fl.
1.068).

E o voto.
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