SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2183038 - MG(2024/0435337-0)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
RECORRENTE : MRV MRL RJ2 INCORPORACOES SPE LTDA
ADVOGADOS : ANDRE JACQUES LUCIANO UCHOA COSTA - SP325150

ANDRE JACQUES LUCIANO UCHOA COSTA - MG080055
LEONARDO FIALHO PINTO - MG108654

RECORRIDO : JOHN HENRIQUE SOUZA LOPES
ADVOGADO : FILIPE ANTONIO DE OLIVEIRA LIMA - MG135974
EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COBRANCA DE TAXA DE
EVOLUCAO DE OBRA DENTRO DO PRAZO_ DE
TOLERANCIA CONTRATUAL. TEMA 996 DO STJ. RESTITUICAO DE
VALORES E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. NAO
CABIMENTO. RECURSO PROVIDO.

1. A tese firmada no Tema 996 do STJ estabelece ser ilicita a cobranca de
juros de obra ou outro encargo equivalente apds o prazo ajustado no contrato
para a entrega das chaves da unidade autdénoma, incluido o periodo de
tolerancia.

2. No caso concreto, a cobranga ocorreu dentro do prazo de tolerancia
contratual, que se encerrou em 29 de marco de 2017, sendo, portanto, licita a
cobranca dos juros de obra até a data da averbacdo do "habite-se" em 22 de
fevereiro de 2017.

3. A entrega antecipada das chaves ndo altera o marco temporal definido no
Tema 996 do STJ para a ilicitude da cobranga, uma vez que a construtora nao
incorreu em mora quanto a obriga¢ao principal de entrega do empreendimento
regularizado.

4. O mero inadimplemento contratual ndo enseja dano moral, salvo
circunstancia especial violadora de direito da personalidade, o que ndo foi
demonstrado no caso.

5. Recurso provido para reconhecer a licitude das cobrangas de juros de obra
realizadas até a data da averbagdao do "habite-se", afastando a condenagao a
restituicdo dos valores e a indenizag¢do por danos morais.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
03/02/2026 a 09/02/2026, por unanimidade, dar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

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

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

Licenciado o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 11 de fevereiro de 2026.
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Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2183038 - MG (2024/0435337-0)

: MINISTRO RAUL ARAUJO

: MRV MRL RJ2 INCORPORACOES SPE LTDA

: ANDRE JACQUES LUCIANO UCHOA COSTA - SP325150
ANDRE JACQUES LUCIANO UCHOA COSTA - MG080055
LEONARDO FIALHO PINTO - MG108654

. JOHN HENRIQUE SOUZA LOPES

. FILIPE ANTONIO DE OLIVEIRA LIMA - MG135974

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COBRANCA DE TAXA DE
EVOLUCAO DE OBRA DENTRO DO PRAZO DE
TOLERANCIA CONTRATUAL. TEMA 996 DO STJ. RESTITUICAO DE
VALORES E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. NAO CABIMENTO.
RECURSO PROVIDO.

1. A tese firmada no Tema 996 do STJ estabelece ser ilicita a cobranca de juros
de obra ou outro encargo equivalente apds o prazo ajustado no contrato para a
entrega das chaves da unidade autonoma, incluido o periodo de tolerancia.

2. No caso concreto, a cobranca ocorreu dentro do prazo de tolerancia
contratual, que se encerrou em 29 de margo de 2017, sendo, portanto, licita a
cobranca dos juros de obra até a data da averbagdao do "habite-se" em 22 de
fevereiro de 2017.

3. A entrega antecipada das chaves ndo altera o marco temporal definido no
Tema 996 do STJ para a ilicitude da cobranga, uma vez que a construtora ndo
incorreu em mora quanto a obrigacao principal de entrega do empreendimento
regularizado.

4. O mero inadimplemento contratual ndo enseja dano moral, salvo
circunstancia especial violadora de direito da personalidade, o que nao foi
demonstrado no caso.
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5. Recurso provido para reconhecer a licitude das cobrangas de juros de obra
realizadas até a data da averbacdo do "habite-se", afastando a condenagdo a
restituicdo dos valores e a indenizagdo por danos morais.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por MRV MRL RJ2 INCORPORACOES SPE
LTDA, fundamentado no artigo 105, inciso III, alinea “c”, da Constituicdo Federal, contra acordao

proferido pelo eg. Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, assim ementado:

“EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE REVISAO DE CONTRATO -
TAXA DE EVOLUCAO DE OBRA - RESSARCIMENTO DEVIDO - DANOS
MORAIS - OCORRENCIA - VALOR - PRINCIPIOS DA RAZOABILIDADE E
DA PROPORCIONALIDADE. - Demonstrado o efetivo descumprimento da
construtora quanto a cobranca da taxa de evolu¢do de obra apos o
encerramento da obra, cabivel a indenizag¢do por danos morais. - A fixa¢do do
quantum indenizatorio a titulo de danos morais deve se pautar pelos principios
da razoabilidade e da proporcionalidade, observados o carater pedagogico,
punitivo e reparatorio da indenizagdo.” (e-STJ, fls. 327)

Nao foram opostos embargos de declaragao.

Em seu recurso especial, o recorrente alega violagao do art. 985, I, do CPC, pois teria
sido desconsiderada a aplicagdo obrigatoria da tese firmada em recurso especial repetitivo (Tema
996 do Superior Tribunal de Justica) e do Incidente de Resolu¢do de Demandas Repetitivas do
Tribunal de Justica de Sao Paulo quanto a licitude da cobranga dos “juros de obra” até a data
prevista para a entrega das chaves, acrescida do prazo de tolerancia, o que teria conduzido a
indevida condenacao e a nao confirmagao da regularidade das cobrangas.

Nao foram ofertadas contrarrazdes, conforme certidao de fl. 350 (e-STJ).

E o relatério.

VOTO

Cinge-se a controvérsia em definir a legalidade da cobranca de "taxa de evolucao de
obra" (juros de obra) apds a efetiva entrega das chaves, mas ainda dentro do prazo contratual
ajustado (incluindo a tolerancia), sob a 6tica do Tema 996 do STJ , bem como se tal cobranca, caso
indevida, configura dano moral indenizavel ou mero inadimplemento contratual.

O Tribunal de origem, ao reformar parcialmente a sentenga ¢ manter a condenagao a
restituicdo de valores, bem como ao fixar indenizagao por danos morais, firmou entendimento de
que a cobranga se torna ilicita imediatamente apos a entrega das chaves, independentemente do

prazo final pactuado no contrato.
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Contudo, tal entendimento diverge da tese firmada por esta Corte Superior sob a
sistematica dos recursos repetitivos.
Ao julgar o Tema 996 (REsp 1.729.593/SP), a Segunda Secdao deste Tribunal

consolidou a tese 1.3, com a seguinte redacao:

"1.1. Na aquisi¢do de unidades auténomas em construg¢do, o contrato deverd
estabelecer, de forma clara, expressa e inteligivel, o prazo certo para a entrega
do imovel, o qual ndo podera estar vinculado a concessdo do financiamento, ou
a nenhum outro negocio juridico, exceto o acréscimo do prazo de tolerdncia;
1.2. No caso de descumprimento do prazo para a entrega do imovel, incluido o
periodo de tolerancia, o prejuizo do comprador é presumido, consistente na
injusta priva¢do do uso do bem, a ensejar o pagamento de indenizagdo, na
forma de aluguel mensal, com base no valor locaticio de imovel assemelhado,
com termo final na data da disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da
unidade autonoma.
1.3. 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 tolerdncia.
1.4. O descumprimento do prazo de entrega do imovel, computado o periodo de
tolerdncia, faz cessar a incidéncia de corre¢do monetdaria sobre o saldo devedor
com base em indexador setorial, que reflete o custo da construgdo civil, o qual
devera ser substituido pelo IPCA, salvo quando este ultimo for mais gravoso ao
consumidor."
A ratio decidendi do precedente qualificado ¢ clara ao estabelecer um critério objetivo
para o marco inicial da ilicitude: o exaurimento do prazo contratual de entrega, computando-se a
clausula de tolerancia. Enquanto a construtora se encontra dentro do prazo de tolerancia
validamente pactuado, ndo ha que se falar em mora que justifique a cessagdo do repasse dos
encargos da fase de obra, salvo se houver previsao contratual diversa mais benéfica ao consumidor.
No caso concreto, extrai-se das premissas faticas delineadas pelas instancias ordinarias
que: (a) O prazo contratual para entrega, acrescido da tolerancia de 180 dias, findava em 29 de
marc¢o de 2017; (b) A entrega efetiva das chaves ocorreu antecipadamente em 08 de setembro de
2016; (c) A averbagdao do "habite-se" ocorreu em 22 de fevereiro de 2017; (d) A condenagdo
abrange a restituicao dos valores cobrados entre a entrega das chaves (08/09/2016) e o habite-se (22
/02/2017).
Observa-se, portanto, que todo o periodo declarado como "ilicito" pelo Tribunal a quo
transcorreu antes do termo final do prazo de tolerancia (29/03/2017).
Ao condenar a recorrente a restituir valores cobrados dentro do prazo de regularidade
contratual, o acérddo recorrido negou vigéncia ao entendimento vinculante desta Corte. O fato de a
entrega das chaves ter ocorrido de forma antecipada ndo altera o marco temporal definido no Tema
996 para fins de ilicitude da cobranga perante a construtora, uma vez que esta ndo incorreu em
atraso (mora) quanto a obrigacgao principal de entrega do empreendimento regularizado.
Se o "habite-se" foi expedido e averbado (em fevereiro de 2017) ainda dentro do prazo
de tolerancia (que ia até marco de 2017), a cobranca dos juros de obra nesse interregno ¢ licita, ndo

havendo indébito a ser repetido.
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Como consequéncia légica do reconhecimento da licitude da cobranga, perece o
fundamento para a condenagdo em danos morais.

O acorddo recorrido fundamentou a indenizagdo extrapatrimonial exclusivamente na
premissa de que "demonstrado o efetivo descumprimento da construtora quanto a cobranc¢a da
taxa de evolugdo de obra apos o encerramento da obra, cabivel a indenizagdo por danos morais"”
e que tal dano seria in re ipsa.

Nesse sentido:

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO ]MOBIL]ARIO
INCORPORAGOES. NULIDADE POR AUSENCIA DE INTIMACAO VALIDA.
REVOGACAO TACITA DE MANDATO. CONSTITUICAO DE NOVOS
ADVOGADOS SEM RESSALVA DOS ANTERIORES. INTIMACAO
REALIZADA CONFORME ULTIMA PROCURAGCAO VALIDA. INEXISTENCIA
DE NULIDADE. CLAUSULA CONTRATUAL DE CONSECUTARIOS DA
MORA. COBRANCA INDEVIDA DE JUROS E MULTA CONTRATUAL.
ATRASO NA IMISSAO DA POSSE DO IMOVEL. RESPONSABILIDADE
EXCLUSIVA DAS RES. PRE CEDENTES DO STJ. REEXAME DE C;A USULAS
CONTRATUAIS E ELEMENTOS FATICO-PROBATORIOS. INCIDENCIA DAS
SUMULAS 5 E 7 DO STJ. AGRAVO CONHECIDO PARA NEGAR
PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. "A jurisprudéncia desta Corte Superior tem entendido que a revogagdo tdcita
do mandato se da com a constituicdo de novo mandatario, sem ressalva da
procuragdo anterior. Incidéncia da Sumula 83 do STJ" (Agint no
REsp 2.068.572/AC, Relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em
8/4/2024, DJe de 11/4/2024).

2. Esta Corte Superior tem entendimento firme de que a decretagcdo de nulidade
de atos processuais depende da efetiva demonstragdo do prejuizo (pas de nullité
sans grief), por prevaléncia do principio da instrumentalidade das formas, o
que ndo foi demonstrado no caso.

3. "E ilicita a cobranga de juros de obra apos o prazo ajustado no contrato
para a entrega das chaves de unidade" (AgInt no REsp 2.025.197/SP, Relator
Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 19/8/2024, DJe
de 22/8/2024).

4. No caso, a clausula contratual que prevé os consectarios da mora foi
considerada invalida, pois a parte que ndo cumpre suas proprias obrigagoes
ndo pode exigir da outra parte o pagamento de juros e multa contratual.

O atraso na imissdo da posse do imovel foi atribuido exclusivamente as rés, que
ndo providenciaram em tempo habil os documentos necessarios para o
financiamento bancario, tornando indevida a cobran¢a de encargos de mora.

5. As conclusoes do acorddo recorrido estdo em consondncia com a
Jjurisprudéncia do STJ, que veda a cobranga de encargos de mora quando o
atraso ¢ imputavel ao vendedor. Incidéncia das Sumulas 5 e 7 do STJ, que
impedem o reexame de clausulas contratuais e elementos fatico-probatorios.

6. Agravo conhecido para nega r provimento ao recurso especial.

(AREsp n. 2.927.631/RJ, relator Ministro RAUL ARAUJO, Quarta Turma,
julgado em 8/9/2025, DJEN de 15/9/2025. - - destaquet)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
ORDINARIA - DECISAO MONOCRATICA QUE CONHECEU DO AGRAVO
PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL. INSURGENCIA
RECURSAL DA PARTE RE.

1. Rever o entendimento do acorddo recorrido acerca da legitimidade passiva
da recorrente ensejaria o reexame do conjunto fatico-probatorio da demanda,
providéncia vedada em sede de recurso especial ante a Sumula 7 do STJ.

2. "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
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autonoma, incluido o periodo de tolerancia” (REsp n. 1.729.593/SP, Relator
Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, SEGUNDA SECAO, julgado em
25/9/2019, DJe 27/9/2019). Incidéncia da Sumula 83 do STJ.
3. Alterar a conclusdo acerca da configuragdo dos danos morais demandaria o
necessario revolvimento dos fatos e das provas dos autos, providéncia vedada
na via estreita do recurso especial ante o obice da Sumula 7 do STJ.
4. Agravo interno desprovido.
(AglInt no AREsp n. 2.827.030/MG, relator Ministro MARCO BUZZI, Quarta
Turma, julgado em 9/6/2025, DJEN de 12/6/2025. - destaquei)
Uma vez afastada a ilicitude da conduta — pois amparada pelo prazo de tolerancia
validado pelo Tema 996 —, ndo subsiste o ato ilicito (art. 186 do CC) pressuposto para a
responsabilidade civil. Ademais, ainda que se considerasse a existéncia de mero inadimplemento
contratual, a jurisprudéncia desta Corte ¢ pacifica no sentido de que este fato, por si s6, ndo enseja
dano moral, salvo circunstancia excepcional que viole direitos da personalidade, o que ndo foi
delineado no acérdao.
Ante o exposto, dou provimento ao recurso especial para reconhecer a licitude das
cobrancas de juros de obra realizadas até a data da averbagdo do habite-se, uma vez que ocorridas
dentro do prazo de tolerancia contratual (Tema 996 do STJ), afastando o pagamento da restituicio

dos valores correspondentes e da indeniza¢cio por danos morais.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 2.183.038 / MG

Numero Registro: 2024/0435337-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10000232338061002 50223025320208130145

Sessao Virtual de 03/02/2026 a 09/02/2026

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 : MRV MRL RJ2 INCORPORACOES SPE LTDA
ADVOGADOS : ANDRE JACQUES LUCIANO UCHOA COSTA - MG080055
LEONARDO FIALHO PINTO - MG108654

ANDRE JACQUES LUCIANO UCHOA COSTA - SP325150
RECORRIDO : JOHN HENRIQUE SOUZA LOPES
ADVOGADO : FILIPE ANTONIO DE OLIVEIRA LIMA - MG135974

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao Virtual de 03/02/2026 a
09/02/2026, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Joao Otavio de
Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de
Noronha. Licenciado o Sr. Ministro Marco Buzzi.
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Brasilia, 09 de fevereiro de 2026
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