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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2996823 - SC(2025/0269951-0)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : GRAZIELA LAURINDO
AGRAVANTE : JHEFERSON INACIO JERONIMO
ADVOGADOS : ERNESTO BAIAO BENTO - SC004990

BRUNA ANTUNES SOUSA BENTO - SC041939
AGRAVADO : BEZ & BEZ CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA
ADVOGADO : RAFAEL DA SILVA TROMBIM - SC017649

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO ANULATORIA. ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM
IMOVEL. CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE. CARACTERIZACAO
DA MORA. REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7/STJ.
DESCARACTERIZACAO DA MORA. DESCABIMENTO.

1. Cuida-se, na origem, de acdo anulatoria de procedimento de leildo
extrajudicial de imoével, com pleito de revisdo de cldusula contratual e
descaracterizacdo da mora. A sentenca julgou procedentes os pedidos. O
Tribunal de origem deu parcial provimento a apelacdo da institui¢do credora
para reconhecer a mora da devedora e a validade da consolidagao da
propriedade. O recurso especial dos devedores nao foi admitido, ensejando o
presente agravo.

2. As questdes em debate no recurso especial consistem em saber se: a) a
auséncia de intimacdo pessoal do companheiro da fiduciante, cuja unido
estdvel nao foi formalizada no contrato de compra e venda, acarreta a
nulidade do procedimento de consolidacdo da propriedade, e se o julgamento
antecipado que impediu a prova do conhecimento fatico da unido pela
credora configurou cerceamento de defesa; e b) o reconhecimento judicial da
ilegalidade da cobrang¢a do Custo Unitario Basico (CUB) como indice de
correcdo monetaria ¢ suficiente, por si s6, para descaracterizar a mora da
devedora, independentemente do depodsito da parte incontroversa do débito.

3. A andlise da tese de que a credora fiduciéria tinha conhecimento da unido
estavel da adquirente, a despeito da declaragdo em contrario nos instrumentos
negociais, e, consequentemente, a avaliacdo do alegado cerceamento de
defesa, exigiria o reexame do acervo fatico-probatério, o que ¢ vedado em
sede de recurso especial, nos termos da Simula n. 7 do STJ.

4. A simples alegacdo de cobranca de encargos abusivos, ainda que
reconhecida judicialmente, ndo ¢ suficiente, por si so, para elidir a mora do
devedor. E necessario que o devedor, para demonstrar sua boa-fé e a intencao
de cumprir a obrigag¢do naquilo que entende devido, realize o dep0s1t0 da
parte incontroversa do débito ou preste cauc¢ao, o que ndo ocorreu na espécie,
segundo o quadro fatico delineado pela instancia ordinaria.

Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e negar-lhe
provimento.
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ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdao Virtual
de 10/03/2026 a 16/03/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas
lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Humberto Martins.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela
Teixeira e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 17 de marco de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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AGRAVANTE : JHEFERSON INACIO JERONIMO
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BRUNA ANTUNES SOUSA BENTO - SC041939
AGRAVADO : BEZ & BEZ CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA
ADVOGADO : RAFAEL DA SILVA TROMBIM - SC017649

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO ANULATORIA. ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM
IMOVEL. CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE. CARACTERIZACAO
DA MORA. REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7/STIJ.
DESCARACTERIZACAO DA MORA. DESCABIMENTO.

1. Cuida-se, na origem, de a¢do anulatoria de procedimento de leildao
extrajudicial de imovel, com pleito de revisdo de cldusula contratual e
descaracterizacdo da mora. A sentenca julgou procedentes os pedidos. O
Tribunal de origem deu parcial provimento a apelagcdo da instituigdo credora
para reconhecer a mora da devedora e a validade da consolidagdo da
propriedade. O recurso especial dos devedores nao foi admitido, ensejando o
presente agravo.

2. As questdoes em debate no recurso especial consistem em saber se: a) a
auséncia de intimacdo pessoal do companheiro da fiduciante, cuja unido
estavel ndo foi formalizada no contrato de compra e venda, acarreta a
nulidade do procedimento de consolidag¢do da propriedade, e se o julgamento
antecipado que impediu a prova do conhecimento fatico da unido pela
credora configurou cerceamento de defesa; e b) o reconhecimento judicial da
ilegalidade da cobrang¢a do Custo Unitdrio Basico (CUB) como indice de
correcdo monetaria ¢ suficiente, por si s6, para descaracterizar a mora da
devedora, independentemente do depodsito da parte incontroversa do débito.

3. A andlise da tese de que a credora fiduciaria tinha conhecimento da unido
estavel da adquirente, a despeito da declaragdo em contrario nos instrumentos
negociais, e, consequentemente, a avaliacdo do alegado cerceamento de
defesa, exigiria o reexame do acervo fatico-probatério, o que ¢ vedado em
sede de recurso especial, nos termos da Simula n. 7 do STJ.

4. A simples alegagdo de cobranca de encargos abusivos, ainda que
reconhecida judicialmente, ndo ¢ suficiente, por si so, para elidir a mora do
devedor. E necessario que o devedor, para demonstrar sua boa-f¢ e a intengao
de cumprir a obrigacdo naquilo que entende devido, realize o depdsito da
parte incontroversa do débito ou preste caucao, o que ndo ocorreu na espécie,
segundo o quadro fatico delineado pela instancia ordinaria.

Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e negar-lhe
provimento.
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RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de agravo em recurso especial interposto por GRAZIELA
LAURINDO e JHEFERSON INACIO JERONIMO contra decisdo que ndo admitiu
recurso especial, manejado com fundamento no art. 105, III, alineas “a” e “c”, da
Constituigao Federal, contra acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de

Santa Catarina assim ementado (fl. 325):

APELACAO CIVEL. ACAO ANULATORIA DE ATO
JURIDICO COM PEDIDO DE TUTELA ANTECIPADA
DE URGENCIA PARA SUSPENSAO DE LEILAO
EXTRAJUDICIAL DE IMOVEL. SENTENCA DE
PROCEDENCIA. RECURSO DA RE. SUSTENTADA A
ILEGITIMIDADE ATIVA DE UM DOS AUTORES.
ACOLHIMENTO. COAUTORA QUE SE QUALIFICOU
COMO SOLTEIRA NO CONTRATO DE COMPRA E
VENDA E NA ESCRITURA PUBLICA. DECLARACAO
DE UNIAO ESTAVEL POSTERIOR AO PACTO
FIRMADO. ILEGITIMIDADE RECONHECIDA.
DEFENDIDO O RESPEITO AO TRAMITE. LEILAO
EXTRAJUDICIAL QUE IMPRESCINDE DE
COMUNICACAO PESSOAL DO DEVEDOR.
INTIMACAO PARA PURGAR A MORA QUE NAO SE
MOSTRA  SUFICIENTE. PROVIDENCIA NAO
ATENDIDA. TESE RECHACADA. ADUZIDA A
VALIDADE DE INCIDENCIA DO CUB COMO COMO
INDICE DE CORRECAO MONETARIA DAS
PARCELAS. INSUBSISTENCIA. INDEXADOR
APLICAVEL TAO SOMENTE ATE A CONCLUSAO
DA OBRA. CONTRATO DE COMPRA E VENDA, NO
CASO, FIRMADO APOS A CONSTRUCAO DO
EMPREENDIMENTO. DESCABIMENTO DA
UTILIZACAO DO CUB. SENTENCA MANTIDA NO
PONTO. PLEITO SUBSIDIARIO PARA APLICACAO
DO IGPM COMO FATOR DE CORRECAO
MONETARIA. ACOLHIMENTO. AVENCA QUE
PREVIA EXPRESSAMENTE ESSA ALTERNATIVA.
AUSENCIA DE OBICE LEGAL A INCIDENCIA DO
IGPM EM SITUACOES DESSE JAEZ. PRECEDENTES
DESTA CORTE. SENTENCA REFORMADA.
DECARACTERIZACAO DA MORA.
INADIMPLEMENTO EVIDENCIADO. AUTORA QUE,
MESMO INTIMADA PARA PURGAR A MORA,
PERMANECEU INERTE. ADEMAIS, AUSENCIA DE
DEPOSITO JUDICIAL DO VALOR QUE ENTENDE
DEVIDO. INADIMPLEMENTO QUE LEVA AO
RECONHECIMENTO DA MORA E A
CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE EM FAVOR DA
RE. DECISUM REFORMADO. REDISTRIBUICAO DOS
ONUS SUCUMBENCIAIS. RECURSO CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO.
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Embargos de declaragcdo opostos por ambas as partes foram julgados, sendo
os de GRAZIELA LAURINDO e JHEFERSON INACIO JERONIMO rejeitados e os de
BEZ & BEZ CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA. parcialmente acolhidos
apenas para sanar erro material e afastar a suspensdo da exigibilidade das verbas
sucumbenciais (fls. 349-352).

Nas razoes do recurso especial, a parte recorrente, GRAZIELA
LAURINDO e JHEFERSON INACIO JERONIMO, apontou violacao dos arts. 26, § 3°,
da Lei n. 9.514/97; 396 do Codigo Civil; e 369 do Cddigo de Processo Civil, bem como a
existéncia de dissidio jurisprudencial.

Sustentou, em sintese, que: (1) a auséncia de intimag¢do pessoal do
recorrente JHEFERSON INACIO JERONIMO para purgar a mora acarreta a nulidade do
procedimento de consolidagdo da propriedade, pois, apesar de ndo constar do contrato, a
recorrida tinha ciéncia da unido estavel existente entre os recorrentes; (2) o julgamento
antecipado da lide configurou cerceamento de defesa, por impedir a producao de provas
acerca do conhecimento da construtora sobre a referida unido estavel; (3) uma vez
reconhecida a ilegalidade da cobranga com base no Custo Unitario Basico (CUB), a mora
estaria descaracterizada de pleno direito, nos termos do art. 396 do Cdédigo Civil,
independentemente de depdsito do valor incontroverso; e (4) o acérdao recorrido
divergiu de julgados de outros tribunais sobre os temas (fls. 356-376).

A Presidéncia do Tribunal de origem inadmitiu o recurso especial com base
nos seguintes fundamentos: (1) auséncia de prequestionamento dos arts. 26, § 3°, da
Lein. 9.514/97 e 369 do CPC, atraindo a incidéncia das Sumulas n. 211 do STJ e 282 do
STF; (2) falta de impugnacdo especifica ao fundamento do acérdao de que a
descaracterizacao da mora exigiria o deposito do valor incontroverso, o que ndo ocorreu,
aplicando-se a Stimula n. 283 do STF; e (3) deficiéncia na demonstragdo do dissidio
jurisprudencial, por ndo ter sido indicado o dispositivo de lei federal objeto de
interpretacao divergente, conforme a Simula n. 284 do STF (fls. 412-414).

Nas razoes do agravo, a parte agravante defende que os Obices apontados
devem ser afastados. Argumenta que houve prequestionamento, ainda que implicito, das
matérias; que impugnou devidamente o fundamento relativo a caracterizacdo da mora; e
que demonstrou adequadamente a divergéncia jurisprudencial, refutando a aplicagdao dos
referidos enunciados sumulares (fls. 416-425).

Houve contraminuta ao agravo em recurso especial, na qual a parte
agravada reitera os argumentos de inadmissibilidade e pugna pela manutencao da decisdao
agravada (fls. 427-438).

E, no essencial, o relatorio.

VOTO
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O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Da admissibilidade do agravo

O agravo ¢ espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente € com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisdo recorrida.

A decisao de inadmissibilidade do recurso especial, proferida pelo Tribunal
de origem, fundamentou-se na incidéncia das Stimulas n. 211 do STJ, 283 do STF e 284
do STF. Nas razdes do presente agravo, a parte recorrente buscou refutar, ponto a ponto,
cada um dos 6bices aplicados. Demonstrou, em sua argumentagdo, as razdes pelas quais
entende que o prequestionamento estaria configurado, que o fundamento sobre a
caracterizacdo da mora teria sido especificamente combatido e que a divergéncia
jurisprudencial fora devidamente apresentada.

Assim, presentes os pressupostos de admissibilidade, conhego do agravo e
passo a analise do recurso especial.

Da Contextualizacao fatica
Na origem, o caso cuida de acdo anulatoria ajuizada por adquirentes de

imovel em regime de alienagdo fiduciaria, visando a anulagdo do procedimento de
consolidagdo da propriedade e leildo extrajudicial, a revisdo de clausula de correcdo
monetaria (substituigdo do CUB pelo INPC) e a declaragdo de inexisténcia de mora. A
sentenca de primeiro grau foi de total procedéncia.

O Tribunal de Justica de Santa Catarina, em sede de apelagao, reformou
parcialmente a sentenca para reconhecer a ilegitimidade ativa do coautor JHEFERSON,
substituir o indice CUB pelo IGPM (e ndo pelo INPC) e, principalmente, para reconhecer
a caracterizacdo da mora dos devedores e a consequente validade da consolidacdo da
propriedade em favor da credora fiduciéria.

Nas razdes do apelo nobre, interposto com fundamento no art. 105, III,
alineas "a" e "c", da Constitui¢do Federal, GRAZIELA LAURINDO e JHEFERSON
INACIO JERONIMO sustentaram, em suma: (1) nulidade do procedimento de
consolidacdo da propriedade pela auséncia de intimacao pessoal do companheiro, o que
configuraria violagdo ao art. 26, § 3°, da Lei n. 9.514/97; (2) cerceamento de defesa pelo
julgamento antecipado, com ofensa ao art. 369 do CPC; (3) descaracterizacdo da mora
em virtude da cobranga de encargo ilegal, contrariando o art. 396 do Codigo Civil; e (4)
dissidio jurisprudencial acerca das matérias.

BEZ & BEZ CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA. apresentou
contrarrazdes, alegando, preliminarmente, a incidéncia de diversos Obices sumulares e,
no mérito, a corre¢ao do acérdao recorrido (fls. 394-404).

O recurso especial nao merece acolhida.
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1. Da llegitimidade Ativa, da Necessidade de Intimacdo do
Companheiro e do Cerceamento de Defesa (Violagao dos arts. 26 da Lei n. 9.514/97
€ 369 do CPC)

A parte recorrente argumenta que o acordado recorrido violou o art. 26, § 3°,
da Lei n. 9.514/97 e o art. 369 do CPC. A tese central ¢ que a auséncia de intimagao
pessoal do recorrente JHEFERSON INACIO JERONIMO, companheiro da adquirente
principal, para purgar a mora, invalida todo o procedimento de consolidacdo da
propriedade. Alega, ainda, que o julgamento antecipado da lide cerceou o seu direito de
provar que a construtora recorrida tinha pleno conhecimento da unido estavel, apesar de
tal fato ndo constar expressamente do contrato de compra e venda ou da escritura publica.

O Tribunal de origem, ao analisar a questdo, consignou de forma expressa
que, tanto no contrato de compra e venda quanto na escritura publica, a recorrente
GRAZIELA LAURINDO se qualificou como solteira, declarando ndo viver em regime
de unido estavel. Ademais, ressaltou que a certiddo de declaragdo de unido estavel foi
firmada em data muito posterior a celebragdo do negodcio juridico. Com base nesses
elementos, concluiu pela ilegitimidade ativa do recorrente JHEFERSON e, por
consequéncia légica, pela desnecessidade de sua intimagao, pois, perante a credora, a
relagdo obrigacional existia apenas com a contratante.

Nesse contexto, para se chegar a uma conclusao diversa daquela alcancada
pelo acorddo recorrido — ou seja, para se reconhecer que a construtora recorrida possuia
conhecimento fatico da unido estavel e que, portanto, o recorrente JHEFERSON seria
parte legitima e deveria ter sido intimado —, seria imprescindivel o reexame aprofundado
do conjunto fatico-probatorio dos autos. Seria necessario analisar as provas documentais,
as circunstancias da negociacao e os demais elementos de prova para aferir a ciéncia da
credora sobre a situagdo de fato dos adquirentes, em contraposicdo ao que foi
formalmente declarado nos instrumentos publicos.

Tal procedimento, contudo, ¢ expressamente vedado na via estreita do
recurso especial, por forca do obice contido na Sumula n. 7 do STJ, que estabelece que
"a pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja recurso especial". A fungdo desta
Corte Superior ¢ a de uniformizar a interpretagdo da lei federal, e ndo a de atuar como
uma terceira instancia de julgamento, reavaliando fatos e provas j& soberanamente

analisados pelas instincias ordinarias. Nesse sentido:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO
INDENIZATORIA POR ACIDENTE DE TRANSITO.
ATROPELAMENTO. PENSAO MENSAL VITALICIA.
RECUPERACAO TOTAL DA CAPACIDADE
LABORAL. NAO CABIMENTO. SUMULA N. 83/STJ.
DANOS MORAIS. VALOR. REVISAO.
SUMULA N. 7/STJ.
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5. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
estabelece que o recurso especial nio comporta exame
de questdoes que impliquem revolvimento do contexto
fatico-probatorio  dos  autos, conforme a
Sumula n. 7/STJ.

6. A comprovagdo da divergéncia jurisprudencial para o
conhecimento do recurso especial exige a demonstragcdo do
dissidio mediante cotejo analitico entre o0s casos
confrontados, o que ndo foi realizado pela recorrente.

7. A incidéncia da Sumula n. 7/STJ quanto a interposi¢ao
pela alinea "a" do permissivo constitucional impede o
conhecimento do recurso especial pela divergéncia
jurisprudencial sobre a mesma questao.

IV. DISPOSITIVO

Recurso especial ndo conhecido.

(REsp n. 2.091.139/SC, minha relatoria, Terceira Turma,
julgado em 15/12/2025, DJEN de 18/12/2025.)

Admitir a tese dos recorrentes implicaria, necessariamente, ultrapassar a
moldura fatica delineada no acérdao para realizar uma nova incursiao probatdria, o que €
incabivel.

2. Da Descaracterizacao da Mora (Violagao do art. 396 do Codigo Civil)

Os recorrentes defendem que, uma vez reconhecida a abusividade da
cobranca do CUB como indice de correcao monetaria, a mora estaria automaticamente
afastada, com base no art. 396 do Codigo Civil, que dispde que "ndo havendo fato ou
omissao imputavel ao devedor, ndo incorre este em mora".

O acordao recorrido, ao tratar da matéria, embora tenha mantido o
reconhecimento da ilegalidade do uso do CUB para o contrato em questao, concluiu pela
caracterizagdo da mora da devedora. Para tanto, fundamentou sua decisdo no
entendimento pacificado por este Superior Tribunal de Justica no julgamento do
REsp n. 1.061.530/RS, submetido ao rito dos recursos repetitivos (Tema 28), segundo o
qual "o reconhecimento da abusividade nos encargos exigidos no periodo da normalidade
contratual (juros remuneratorios e capitalizagdo) descaracteriza a mora", mas que para tal
afastamento, faz-se necessario o depdsito da parcela incontroversa ou a prestacao de
caucao idonea.

No caso concreto, o Tribunal de origem destacou que

ndo houve depdsito da quantia que a parte autora entendia
incontroversa, ou ainda comprovante de pagamento em
favor da credora. Sequer existe, na hipdtese, a indicacio
pela autora da quantia que entende correta para fins de
adimplemento do seu débito.

Diante dessa constatacao fatica, e aplicando a orientacao jurisprudencial

consolidada, manteve a configuracdo da mora e a validade da consolidacdo da

propriedade.
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Verifica-se, portanto, que a decisdo do Tribunal catarinense ndo merece
reforma.

A simples alegagdo de cobranca de encargos abusivos, ainda que
reconhecida judicialmente, ndo ¢ suficiente, por si so, para elidir a mora do devedor. E
necessario que o devedor, para demonstrar sua boa-fé e a intencdo de cumprir a
obrigacdo naquilo que entende devido, realize o depdsito da parte incontroversa do
débito ou preste caucdo, o que nao ocorreu na espécie, segundo o quadro fatico delineado
pela instancia ordinaria.

Com efeito, esta Corte Superior adota entendimento de que a abusividade
que conduz a descaracterizacdo da mora € aquela verificada nos juros remuneratorios ou
na capitalizacao.

Nesse sentido, confira-se a tese firmada no julgamento do Tema 28/STIJ,

aplicavel aos contratos bancarios:

Tema 28/STJ - O reconhecimento da abusividade nos
encargos exigidos no periodo da normalidade contratual
(juros remuneratérios e capitalizagdo) descaracteriza a
mora.

Em complemento a essa tese, esta Corte Superior, no julgamento do

Tema 972/STJ, cujo tema central era a abusividade da tarifa de gravame eletronico,
consolidou entendimento no sentido de que a abusividade de encargos acessorios (do
qual ¢ exemplo a correcdo monetaria) ndo descaracteriza a mora. Confira-se a redagdo da
referida tese:

Tema 972/STJ - A abusividade de encargos acessorios do
contrato ndo descaracteriza a mora.
Transportando as razdes de decidir desse entendimento, dos contratos

bancarios para o caso dos autos, impde-se concluir que a abusividade da corregao
monetaria ndo ¢ suficiente para descaracterizar a mora do consumidor, ao qual caberia
pagar, ao menos, o valor nominal do saldo devedor.

Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. CPC/2015. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA E
NA LAVRATURA DA ESCRITURA. ACAO
INDENIZATORIA E COMINATORIA. SALDO
DEVEDOR PREVISTO NOMINALMENTE NO
CONTRATO. PAGAMENTO AQUEM DO VALOR
NOMINAL. INADIMPLEMENTO DO PROMITENTE
COMPRADOR. DIREITO AO RECEBIMENTO DAS
CHAVES. INOCORRENCIA. INSCRICAO EM
CADASTRO DE INADIMPLENTES. CABIMENTO.
DESCARACTERIZACAO DA MORA.
DESCABIMENTO. ABUSIVIDADE NA COBRANCA
DO INCC. ENCARGO ACESSORIO. TEMA 972/STJ.
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DANOS MORAIS. INOCORRENCIA. ALEGACQES
DISSOCIADAS DA RESPECTIVA  QUESTAO
FEDERAL. OBICE DA SUMULA 284/STF.

1. Controvérsia acerca dos danos morais e materiais
decorrentes de inscri¢do em cadastro de inadimplentes e de
atraso na entrega do imdvel e na lavratura da escritura.

2. Caso concreto em que a parte autora admitiu que o
contrato previa o valor nominal do saldo devedor,
montante que nao foi adimplido, mesmo apds a obtengdo
do "Habite-se".

3. Nos termos de tese firmada no Tema 28/STJ, o
reconhecimento da abusividade nos encargos exigidos
no periodo da normalidade contratual (juros
remuneratorios e capitalizacio) descaracteriza a mora.
4. Por sua vez, no Tema 972/STJ, consolidou-se
entendimento no sentido de que '"a abusividade de
encargos acessorios do contrato nio descaracteriza a
mora''.

5. Aplicaciio das razodes de decidir dos referidos temas
ao caso dos autos para se concluir que a abusividade da
cobranca do INCC ndo ¢é suficiente para
descaracterizar a mora do promitente comprador que
pagou menos do que o valor nominal do saldo devedor.

6. Inexisténcia de ilicitude na conduta da incorporadora de
recusar a entrega das chaves, tendo em vista a clausula
contratual que condicionava essa entrega ao pagamento do
saldo devedor.

7. Inexisténcia de ilicitude na inscri¢do dos promitentes
compradores em cadastro de inadimplentes, tendo em vista
a ndo descaracterizagdo da mora.

8. Afastamento da indenizacdo por danos morais, face a
licitude da negativagao.

9. Ocorréncia de ato ilicito por parte da incorporadora no
que tange ao atraso de dois meses na obtencao do "Habite-
se'.

10. Nos termos do Tema 996/STJ, o atraso na entrega do
imovel gera para o adquirente indenizagdo correspondente
ao valor locativo.

11. Necessidade de se fazer distingdo para o caso concreto,
tendo em vista o comportamento contraditéorio dos
promitentes compradores, que buscaram reprovagdo para o
atraso da incorporadora, pleiteando lucros cessantes, mas
também praticaram conduta reprovavel contratualmente, ao
deixarem de quitar o saldo devedor apds a obtencdo do
"Habite-se".

12. Aplicagdo do principio da boa-fé objetiva ao caso, na
concrecao da férmula juridica "tu quoque".

13. Afastamento da condenagdo da incorporadora ao
pagamento de indenizacdo por lucros cessantes.

14. Inviabilidade de se conhecer de questdes suscitadas nas
razdes do apelo nobre sem a correspondente devolugio a
esta Corte da questdo federal controvertida. Obice da
Stmula 284/STF.

15. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.
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(REsp n. 1.823.341/SP, relator Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 5/5/2020, DJe de
11/5/2020. )

Portanto, a pretensao recursal ndo merece acolhida.

3. Do Dissidio Jurisprudencial (Alinea “c”)

No que tange a alinea "c" do permissivo constitucional, conforme o
entendimento desta Corte Superior, "a incidéncia das Simulas 5 e 7 do Superior Tribunal
de Justica impede o exame de dissidio jurisprudencial, uma vez que falta identidade entre
os paradigmas apresentados ¢ os fundamentos do acorddo, tendo em vista a situagdo
fatica do caso concreto, com base na qual o Tribunal de origem deu solugdo a causa"
(AgInt no AREsp n. 1.232.064/SP, Relatora Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
Quarta Turma, julgado em 4/12/2018, DJe 7/12/2018).

Nesse contexto, a andlise do dissidio jurisprudencial resta prejudicada. Os
precedentes invocados tratam da controvérsia sobre o cerceamento de defesa e a
necessidade de intimagdo do companheiro. A incidéncia da Simula n. 7/STJ impede o
conhecimento do recurso por ambas as alineas, pois a similitude fética entre os acordaos
confrontados, requisito essencial para a demonstracdo da divergéncia, ndo pode ser
aferida sem o reexame de provas.

Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer em parte do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC, majoro em 2% os honorarios fixados
em desfavor da parte recorrente pelo tribunal de origem.

E como penso. E como voto.
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5
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

AREsp 2.996.823 / SC
Numero Registro: 2025/0269951-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
50003243820208240040

Sessao Virtual de 10/03/2026 a 16/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

AGRAVANTE : GRAZIELA LAURINDO
AGRAVANTE : JHEFERSON INACIO JERONIMO
ADVOGADOS : ERNESTO BAIAO BENTO - SC004990

BRUNA ANTUNES SOUSA BENTO - SC041939
AGRAVADO : BEZ & BEZ CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA
ADVOGADO : RAFAEL DA SILVA TROMBIM - SC017649

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

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
10/03/2026 a 16/03/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Humberto Martins.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Bdéas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e
Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.
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Brasilia, 16 de marco de 2026
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