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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt nos EDcl no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3030362 - DF
(2025/0325688-2)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

AGRAVANTE : IOTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
AGRAVANTE : JOSE CELSO GONTIJO ENGENHARIA S/A

ADVOGADO : WILLIAM DE ARAUJO FALCOMER DOS SANTOS - DF020235

COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL DO

AGRAVADO DISTRITO FEDERAL - CODHAB/DF
ADVOGADA :  LUDMILA FERNANDES RABELO - DF027073
AGRAVADO : SABRINA SANTOS MATOS

ADVOGADO : RENATO CAIXETA DE OLIVEIRA - DF056036

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO NA ENTRGA DO BEM. DEVOLUCAO DOQOS "JUROS DE
OBRA" E CASO FORTUITO. REVER A CONCLUSAO DA CORTE
LOCAL DEMANDA O REVOLVIMENTO DO ACERVO FATICO-
PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULA N. 7 DO STJ. CONTRADO DE
FINANCIAMENTO. ALTERACAO DA DATA DE ENTREGA DO
IMOVEL. DESCABIMENTO. DISSONANCIA COM A ORIENTACAO
DESTA CORTE. (RESP 1.729.593/SP - TEMA 996/STJ).

1. Alterar o decidido no acordao impugnado, no que se refere ao
reconhecimento do atraso injustificado na entrega da unidade e a imputagdo da
responsabilidade das agravantes pela cobranga dos juros de obra, exige a
analise das clausulas contratuais e o reexame de fatos e provas, o que ¢ vedado
em recurso especial pelas Simulas n. 5 e 7/STJ.

2. Na aquisicdo de unidades auténomas em constru¢do, o contrato devera
estabelecer, de forma clara, expressa e inteliglvel 0 prazo certo para a entrega
do imoével, o qual ndo podera estar vinculado a concessdo do financiamento ou
a nenhum outro negdcio juridico, exceto o acréscimo do prazo de tolerancia
(REsp n. 1.729.593/SP, esta relatoria, Segunda Secao, julgado em 25/9/2019,
DJe de 27/9/2019.).

Agravo interno improvido.

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 Sessdo Virtual
de 09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.
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Brasilia, 15 de junho de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO NA ENTRGA DO BEM. DEVOLUCAO DOQOS "JUROS DE
OBRA" E CASO FORTUITO. REVER A CONCLUSAO DA CORTE
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FINANCIAMENTO. ALTERACAO DA DATA DE ENTREGA DO
IMOVEL. DESCABIMENTO. DISSONANCIA COM A ORIENTACAO
DESTA CORTE. (RESP 1.729.593/SP - TEMA 996/STJ).

1. Alterar o decidido no acordao impugnado, no que se refere ao
reconhecimento do atraso injustificado na entrega da unidade e a imputagdo da
responsabilidade das agravantes pela cobranga dos juros de obra, exige a
analise das clausulas contratuais e o reexame de fatos e provas, o que ¢ vedado
em recurso especial pelas Simulas n. 5 e 7/STJ.

2. Na aquisicdo de unidades auténomas em constru¢do, o contrato devera
estabelecer, de forma clara, expressa e inteliglvel 0 prazo certo para a entrega
do imoével, o qual ndo podera estar vinculado a concessdo do financiamento ou
a nenhum outro negdcio juridico, exceto o acréscimo do prazo de tolerancia
(REsp n. 1.729.593/SP, esta relatoria, Segunda Secao, julgado em 25/9/2019,
DJe de 27/9/2019.).

Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
Cuida-se de agravo interno interposto por IOTA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A. E OUTRO contra decisdo monocratica de minha relatoria que
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negou provimento ao agravo em recurso especial, por incidéncia das Stimulas n. 5/STJ e
n. 7/STJ, e majorou honorarios (fls. 854-857).

Extrai-se dos autos que o recurso especial inadmitido foi interposto com
fundamento no artigo 105, inciso III, alineas a e ¢, da Constitui¢ao Federal contra acordao
proferido pelo Tribunal de Justi¢ca do Distrito Federal e dos Territorios assim ementado
(fls. 647-648):

APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR
violagio do PRINCIPIO DA DIALETICIDADE.
PRELIMINAR REJEITADA. INCOMPETENCIA DA
JUSTICA ESTADUAL. PRELIMINAR REJEITADA.
ILEGITMIDA . PRELIMINAR REJEITADA. AD
CAUSAM CERCEAMENTO DE DEFESA.
PRELIMINAR REJEITADA. COMPRA E VENDA DE
UNIDADE IMOBILIARIA. PROGRAMA
HABITACIONAL. MINHA CASA MINHA VIDA.
ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
RESPONSABILIDADE DA CONSTRUTORA E DA
INCORPORADORA. AFASTADA A
RESPONSABILIDADE DA CODHAB. CASO
FORTUITO. NAO CARACTERIZADO. JUROS DE
OBRA. RESSARCIMENTO. LUCROS CESSANTES.
PAGAMENTO DEVIDO. TEMA REPETITIVO 996.
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. SENTENCA
MANTIDA. HONORARIOS MAJORADOS. 1. Cabe
ao recorrente indicar os fundamentos de fato e de direito
que justificam a cassacdo ou reforma do julgado. Somente
com a exposicao dos motivos da insurgéncia o recorrido
pode se opor a pretensdo do recorrente e a instancia recursal
conhecer ou ndo do recurso, dar-lhe ou negar-lhe
provimento. A autora /apelante impugnou os fundamentos
da sentenga. Registrou seu inconformismo com a decisdo e
explicitou a razdo pelo qual deve ser reformada. Somada a
isso, ndo se constata prejuizo para a defesa da apelada/ré:
houve apresentacao de contrarrazdes que refutou as razoes
do apelo. Inexiste ofensa ao artigo 1.010, inciso III, do
Codigo de Processo Civil. Preliminar rejeitada. 2. Eventual
atraso na entrega da obra ¢ imputado a construtora e a
incorporadora. A hipdtese que as abonaria de tal
responsabilidade e ensejaria na necessidade de
litisconsorcio com a Caixa Economica Federal seria o atraso
no repasse para realizagdo da obra, o que ndo ficou
demonstrado nestes autos. Nao se configura hipdtese de
litisconsércio necessario, tampouco de incompeténcia da
Justica Estadual. Preliminar rejeitada. 3. A legitimidade ad
causam deve ser analisada sob a otica da teoria da assercao,
de modo que ndo se exige que a pertinéncia subjetiva com o
direito material seja real ou que a pretensdo deva ser
acolhida. Para que seja a parte reputada legitima, basta a
alegacdo da existéncia do vinculo juridico-obrigacional
entre as partes. Verificado o respectivo vinculo, sdo partes
legitimas para figurarem no polo passivo da demanda.
Preliminar rejeitada. 4. A instru¢cdo probatéria estd
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condicionada nao s6 a possibilidade juridica da prova, como
também ao interesse e relevancia da sua producdo. O juiz é
o destinatario principal da prova. O diploma processual
civil lhe conferiu o dever-poder de determinar quais provas
sdo necessarias ao julgamento do mérito. Os documentos
anexados aos autos se mostraram suficientes ao deslinde da
causa. Preliminar de cerceamento de defesa rejeitada. 5. A
relagdo juridica estabelecida entre as partes € de consumo:
as partes inseridas nos conceitos de fornecedor e
consumidor previstos no Codigo de Defesa do Consumidor
(arts. 2° e 3° da . Aplicam-se ao caso em comento as regras
deLei 8.078/90) protecdo do consumidor. 6. O Superior
Tribunal de Justica no julgamento do Tema Repetitivo 996
fixou as seguintes teses: “l1.1. Na aquisi¢do de unidades
autonomas em construcao, o contrato devera estabelecer, de
forma clara, expressa e inteligivel, o prazo certo para a
entrega do imoével, o qual ndo poderd estar vinculado a
concessao do financiamento, ou a nenhum outro negocio
juridico, exceto o acréscimo do prazo de tolerancia; 1.2. No
caso de descumprimento do prazo para a entrega do imovel,
incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo do comprador ¢
presumido, consistente na injusta privagao do uso do bem, a
ensejar o pagamento de indenizacdo, na forma de aluguel
mensal, com base no valor locaticio de imodvel
assemelhado, com termo final na data da disponibilizagdo
da posse direta ao adquirente da unidade auténoma. 1.3. E
ilicito cobrar do adquirente juros de obra, ou outro encargo
equivalente, apods o prazo ajustado no contrato para a
entrega das chaves da unidade auténoma, incluido o periodo
de tolerancia. 1.4. O descumprimento do prazo de entrega
do imovel, computado o periodo de tolerancia, faz cessar a
incidéncia de corre¢do monetaria sobre o saldo devedor
com base em indexador setorial, que reflete o custo da
construcao civil, o qual devera ser substituido pelo IPCA,
salvo quando este ultimo for mais gravoso ao consumidor.”
7. O termo de reserva de unidade habitacional, a despeito da
nomenclatura, tem natureza juridica de contrato preliminar,
ou seja, ¢ equivale a contrato de promessa de compra e
venda. Desse modo, preenchidos os requisitos nele
estabelecidos, vincula a construtora/vendedora a transferir
ao comprador o direito real de propriedade (arts 30 e 48 do
Cddigo de Defesa do Consumidor). 8. Constatado o atraso
na entrega da unidade imobilidria, sdo devidos o
ressarcimento dos juros de obra pagos pela compradora,
durante o atraso, ¢ o pagamento de lucros cessantes -
equivalente ao aluguel mensal do imdvel negociado — para
o mesmo periodo, cujo valor total deve ser apurado em
liquidacdo de sentenga. 9. Nos termos da Lei Distrital
4.020 /2007, compete a CODHAB, dentre outras
atribuigdes, coordenar e executar as agOes relativas a
Politica de Desenvolvimento Habitacional do Distrito
Federal. A pretensdo autoral ¢ de indenizacao por lucros
cessantes e de restitui¢do dos juros de obra em decorréncia
de atraso na entrega do empreendimento por culpa
exclusiva da construtora e da incorporadora. Ademais, a
CODHAB atuou como representante do Distrito Federal.
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Portanto, ndo se justifica a sua condenagdo em
solidariedade com as outras rés. 10. Preliminar rejeitada.
Recursos conhecidos e demais preliminares afastadas.
Apelos ndo providos. Honorarios majorados.

Rejeitados os embargos de declaracao opostos (fls. 720-724).

A agravante alega, nas razdes do agravo interno, que ndo incidem as
Stimulas n. 5/STJ e n. 7/STJ, porque a controvérsia ¢ exclusivamente juridica e envolve
revaloracao de fatos incontroversos ja delineados no acordao recorrido.

Aduz, ainda, que: (i) quanto ao art. 3° do Codigo de Processo Civil, a
discussdo limita-se a legitimidade passiva para restituicdo dos “juros de obra”, pagos
diretamente a institui¢do financeira; (ii) quanto ao art. 360, I, do Codigo Civil, trata-se de
qualificagdo juridica dos instrumentos firmados e de eventual novagdo objetiva do prazo
de entrega; e (ii1) quanto ao art. 393 do Codigo Civil, discute-se a caracterizagao da
pandemia da COVID-19 como caso fortuito ou for¢a maior, sem necessidade de reexame
probatorio.

Pugna, por fim, caso ndo seja reconsiderada a decisdo agravada, submeta-se
o presente agravo a apreciacao da Turma.

A agravada apresentou contraminuta (fls. 897-900).

E, no essencial, o relatoério.

VOTO

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

O agravo interno ndo merece prosperar.

Consoante aludido na decisdo agravada, o Tribunal de origem, com base no
amplo exame dos fatos e das provas acostadas aos autos, consignou a ocorréncia de atraso
injustificado na entrega do imovel e, em razdo disso, reconheceu que as recorrentes
devem restituir os valores pagos a titulo de juros de obra, por serem responsaveis diretas
pela causa do prejuizo.

E o0 que se extrai dos seguintes trechos (fl. 652):

As 1és, JOSE CELSO GONTIJO ENGENHARIA S/A. e
IOTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A,
sustentam sua ilegitimidade passiva pelo mesmo motivo:
ndo sdo destinatarias dos juros de obra. No caso, o contrato
de compra e venda com financiamento imobiliario assinado
pela autora tem como agente financeiro a Caixa Economica
Federal, a quem incumbe o pagamento dos juros de obra.
De igual modo, ndo lhes assiste razao.

A legitimidade ad causam deve ser analisada sob a dtica da
teoria da assercao, de modo que ndo se exige que a
pertinéncia subjetiva com o direito material seja real ou que
a pretensao deva ser acolhida. Para que seja a parte reputada
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legitima, basta a alegacao da existéncia do vinculo juridico-
obrigacional entre as partes.

Na espécie, as rés figuram como responsaveis pelo atraso na
entrega do bem e consequentemente pelo ressarcimento dos
juros da obra ou de evolugdo da obra.

Desse modo, verificado o respectivo vinculo, sdo partes
legitimas para figurarem no polo passivo da demanda.

Assim, alterar o decidido no acérddo impugnado, no que se refere ao
reconhecimento do atraso injustificado na entrega da unidade e a imputagdo da
responsabilidade das agravantes pela cobranga dos juros de obra, exige a andlise das
clausulas contratuais e o reexame de fatos e provas, o que ¢ vedado em recurso especial
pelas Simulas n. 5 e 7/STJ.

Nesse sentido, cito:

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

1. Agravo interno contra decisdo da Presidéncia que nao
conheceu do agravo em recurso especial, em razdo da falta
de 1impugnacdo especifica de fundamento decisorio.
Reconsideragao.

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

3. A pretensdo de alterar o entendimento do acdrdao
recorrido acerca da legitimidade passiva dos agravantes
para responder pela devolucio dos juros da obra e da
aplicacio da excecdo do contrato niao cumprido
demandaria a analise e interpretacio de clausulas
contratuais e o revolvimento de matéria fatico-
probatoria, o que é inviavel em sede de recurso especial,
a teor das Sumulas 5 e 7 do STJ.

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

5. "O simples inadimplemento contratual em razao do
atraso na entrega do imével ndo € capaz, por si sO, de gerar
dano moral indenizével, sendo necessaria a comprovagao de
circunstancias especificas que possam configurar a lesao
extrapatrimonial, como na hipdtese dos autos, em que o
atraso na entrega do imovel foi superior a um ano apos a
expiragdo do prazo de tolerdncia" (AgInt no REsp
1.949.046/RJ, Relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma,
julgado em 9/5/2022, DJe de 10/6/2022).

6. Na hipoétese, as instancias ordindrias concluiram que o
atraso na entrega do 1imdvel superou o0 mero
inadimplemento contratual, devendo ser mantida a
indenizagdo por danos morais. Precedentes.

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

(AgInt no AREsp n. 2263061/RJ, relator Min. RAUL
ARAUJO, Julgado em 03/04/2023, QUARTA TURMA,
DlJe de 27/04/2023.)

Ressalta-se que, quanto ao pedido de reconhecimento da Pandemia de
Covid-19 como caso fortuito capaz de justificar o atraso na entrega do imével, razdo nao
assiste a parte, pois extrai-se do acordao recorrido que "A alegacao da construtora e da
incorporadora de caso fortuito (pandemia da Covid-19) para subsidiariamente justificar o
atraso na entrega da obra, deve ser afastada. O negocio juridico foi celebrado quando a
pandemia ja estava instalada ha quase um ano. Nao se trata, pois, de motivo imprevisto ou
imprevisivel" (fl. 654).

Assim, nao hd como ir ao encontro dos requerimentos do recorrente, sem
rever as premissas faticas impostas pelo Tribunal de segunda instancia. Registre-se que o
orgdo fracionario a quo € soberano no trato da matéria de fato, tendo em vista a simula 7,

desta Corte. Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. CASO FORTUITO
OU FORCA MAIOR. PANDEMIA (COVID-19). NAO
CONFIGURACAO. COMISSAO DE CORRETAGEM.
RESTITUICAO INTEGRAL. CULPA DA VENDEDORA.
SUMULA 83/STJ. CORRECAO MONETARIA. IGP-M.
LEGALIDADE. CUMULACAO DE MULTAS
MORATORIA E COMPENSATORIA. POSSIBILIDADE.
SUMULAS 5 E 7 DO STJ. AGRAVO CONHECIDO PARA
NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. A jurisprudéncia deste Superior Tribunal de Justica
orienta que, nos casos em que a vendedora da causa a
resolucdo do contrato de compra e venda, a restitui¢do das
parcelas pagas deve ocorrer de forma integral, incluindo-se
a comissdo de corretagem.
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2. Na hipotese, o acordao estadual determinou a devolugao
de todos os valores pagos em razdo da culpa exclusiva da
vendedora pelo inadimplemento contratual, inclusive o
valor pago a titulo de comissdo de corretagem. Incide,
quanto ao ponto, o 6bice da Sumula 83 do ST1J.

3. Sobre a excludente de responsabilidade, o Tribunal de
origem concluiu que o atraso na entrega do imdvel nao
decorreu de forca maior ou caso fortuito oriundo da
pandemia, visto que o contrato foi firmado em agosto de
2020, quando o cenario pandémico ja era notorio, e o
setor da construcio civil ndo paralisou integralmente.

4. A pactuagdo do IGP-M como indice de corre¢dao
monetaria ¢ licita ¢ a cumulacdo das multas moratéria e
compensatoria ¢ admitida quando amparada em fatos
geradores distintos. Nos termos da jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica, a cumulacdo das multas
moratéria ¢ compensatoria ¢ possivel desde que ambas
estejam previstas em contrato ¢ tenham fatos geradores
distintos. Precedentes.

5. A revaloracao das premissas faticas e a interpretagdo das
clausulas contratuais que levaram o Tribunal de origem a
chegar as conclusdes acima narradas atrai os Obices das
Stmulas 5 e 7 do STJ.

6. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso
especial.

(AREsp n. 2.973.133/DF, relator Ministro Raul Araujo,
Quarta Turma, julgado em 9/3/2026, DJEN de 16/3/2026 -

g.n.)

No mais, extrai-se dos autos que "o Tema Repetitivo 996 do STJ estabelece
que o prazo para a entrega do imovel nao pode estar vinculado a concessdo de
financiamento ou a nenhum outro negécio juridico. Por tais razdes, ndo se pode afirmar
que houve novagdo contratual e, por consequéncia, que em virtude dela inexiste atraso"
(fl. 654).

Quanto ao tema, verifica-se que o Tribunal de origem decidiu em harmonia
com a atual jurisprudéncia desta Corte, firmada em julgamento sob o rito dos recursos
repetitivos, no sentido de que, na aquisi¢ao de unidades autdbnomas em construgdo, o
contrato devera estabelecer, de forma clara, expressa e inteligivel, o prazo certo para a
entrega do imovel, o qual ndo poderd estar vinculado a concessdo do financiamento ou a
nenhum outro negocio juridico, exceto o acréscimo do prazo de tolerdncia (REsp n.
1.729.593/SP, esta relatoria, Segunda Sec¢ao, julgado em 25/9/2019, DJe de 27/9/2019.).

O art. 51, 1V, §1°, II e III, do CDC, nessa mesma linha de entendimento,
considera nula de pleno direito a clausula contratual que estabeleca obrigagdo que
coloque o consumidor em situagdo de desvantagem exagerada, assim considerada aquela
que "restringe direitos ou obrigagdes fundamentais inerentes a natureza do contrato, de tal

modo a ameagar seu objeto ou o equilibrio contratual”, ou que se mostre "excessivamente
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onerosa para o consumidor, considerando-se a natureza e conteido do contrato, o
interesse das partes e outras circunstancias peculiares ao caso".

Assim, em que pese o esforco argumentativo, entendo que a auséncia de
qualquer novo subsidio trazido pelo agravante, capaz de alterar os fundamentos da
decisdo ora agravada, faz subsistir incolume o entendimento nela firmado.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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ADVOGADO : RENATO CAIXETA DE OLIVEIRA - DF056036

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e

Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.

Brasilia, 15 de junho de 2026
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