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RECURSO ESPECIAL N°1.698.427 - SP (2017/0236631-8)

RELATOR . MINISTRO MARCO BUZZI

RECORRENTE : TOUCAN EVEN EMPREENDIMENTOSIMOBILIARIOSLTDA

ADVOGADOS . JULIONICOLAU FILHO E OUTRO(S) - SP105694
KATIA ALESSANDRA MARSULO SOARES - SP163617
CAROLINE ARAUJO FERNANDES - SP340546
RECORRIDO : SELMA DENIZE OLIVEIRA SANTOS

ADVOGADO : LUIZ ROBERTO STAMATIS DE ARRUDA SAMPAIO E

OUTRO(S) - SP050881

DECISAO

Cuida-se de agravo (art. 1.042 do CPC/2015) interposto por TOUCAN
EVEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. em face de decisio
monocrética da Presidéncia deste Tribunal, acostada as fls. 479/481, e-STJ, que ndo
conheceu do recurso especial, ante a suaintempestividade.

O apelo extremo, a seu turno, fundamentado no art. 105, |1, "a' e "c", da
Congtituicdo Federal, desafia acdrddo proferido pelo Tribuna de Justica do Estado de
S0 Paulo, assm ementado (fl. 439, e-STJ):

PRELIMINAR - Inépcia da peticdo inicial - Indenizagdo - Dano moral -
Irrelevancia quanto a ndo indicacdo do valor pretendido - Inteligéncia do
inc. I, do art. 286 do CPC - Defesa processual afastada.

indenizacdo por danos morais e materiais - Acao julgada parcialmente
procedente - Alegacao da ré de que a demora na entrega da obra se deu por
motivo de caso fortuito externo, a afastar a responsabilidade pelo atraso -
Inadmissibilidade - Excludente . da culpa ndo - comprovada -
Descumprimento contratual por- parte da ré devidamente caracterizado -
SALDO DEVEDOR' - Congelamento do preco - Correcdo pelo indice
IPCA a partir do prazo estipulado para entrega da obra - LUCROS
CESSANTES - Possibilidade - Prejuizos compensados com a fixagéo de
indenizagdo a titulo de perdas e danos (inclusive materiais) - Mantenca do
equilibrio contratual que se impde - Indenizacdo que deve ser fixada no
percentual de 0,5% (meio por cento) sobre o vaor do contrato
(R$159.578,80), calculada a partir do inadimplemento (novembro de 2011)
e estendida até a data do entrega do bem - DANO MORAL - Inocorréncia
- Verba indevida - Hipotese de mero descumprimento contratual - Sentenca
parcialmente reformada - Recursos parcialmente providos.

N&o foram opostos embargos de declaracéo.

Em suas razbes de recurso especid (fls. 449/464, e-STJ), a recorrente
apontou, aém de dissidio jurisprudencial, violagdo aos artigos 402, 421, 422 e 476 do
Cadigo Civil. Alegou gue nédo houve qualquer ato ilicito de sua parte, que fez o possivel
para que o cronogramada obrafosse cumprido. Afirmou que néo é cabivel a condenagdo
a0 pagamento de indenizacdo por lucros cessantes, uma vez que esses ndo foram
comprovados. Declarou que a recorrida “tinha pleno conhecimento das disposicoes
contratuais, inclusive do proprio contrato de compra e venda que previa como data da
entrega a data da expedicdo do habite-se, bem como a exclusdo da responsabilidade
diante da ocorréncia de casos fortuitos e de for¢a « maior, tal como ocorreu no presente
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caso, ndo havendo que se falar em abusividade em referida clausula’.

Sem contrarrazoes.

Em sede de juizo provisorio de admissibilidade, o Tribunal local admitiu o
recurso especia, ascendendo os autos a esta Corte (fls. 479/481, e-STJ).

E o relatorio.

Decide-se.

O presente recurso N&o merece prosperar.

1. Com €feito, o entendimento deste Superior Tribunal de Justica € no sentido
de que, no caso de inadimplemento contratual por atraso na entrega de imovel, os lucros
cessantes sdo presumidos e devem ser calculados com base no valor dos alugueres que o
comprador deixaria de pagar ou no valor médio dos augueres que o imével poderia ter
rendido, setivesse sido entregue na data contratada.

Confira-se:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA.
LUCROS CESSANTES. CONFIGURACAO. PREJUIZO PRESUMIDO.
MULTA. NAO OCORRENCIA. HONORARIOS RECURSAIS.
MAJORACAO. INVIABILIDADE.

1. Recurso especial interposto contra acorddo publicado na vigéncia do
Cdédigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n° 2 e
3/STJ).

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica orienta-se no
sentido de que, descumprido o prazo para a entrega do imével objeto
do compromisso de compra e venda, sobretudo apds o esgotamento do
periodo de prorrogacao, é cabivel a condenacdo por lucros cessantes,
sendo presumido o prejuizo do promissario comprador.

3. A aplicacdo da multa prevista no art. 1.021, § 4°, do CPC/2015 ndo é
automética, pois nao: se trata de mera decorréncia l6gica da rejeicdo do
agravo interno.

4. Os honorarios recursais incidem apenas quando houver a instauragdo de
novo grau recursal, e ndo a cada recurso interposto no mesmo grau de
jurisdicdo, sendo indevida a fixagdo em agravo interno e em embargos de
declaragéo.

5. Agravo interno n&o provido.

(Agint nos EDcl no REsp 1711806/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 18/03/2019, DJe
21/03/2019; grifou-se)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. CIVIL.
ATRASO NA ENTREGA DE OBRA. LUCROS CESSANTES.
AGRAVO NAO PROVIDO.

1. A Segunda Segdo, no julgamento dos EREsp 1.341.138/SP, de
relatoria da eminente Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI (julgado
em 9/52018 e publicado no DJe de 22/05/2018), concluiu que,
"descumprido o prazo para a entrega do imével objeto do compromisso
de compra e venda, é cabivel a condenacédo da vendedora por lucros
cessantes, havendo a presuncao de prejuizo do adquirente, ainda que
nao demonstrada a finalidade negocial da transacéo", de modo que a
indenizacéo dos lucros cessantes deve ser calculada com base no valor
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locaticio do bem, no periodo de atraso na entrega do imdével, o que, no
caso dos autos, seré apurado em liquidagdo de sentenca.

2. Agravo interno a que se nega provimento.

(Aglint nos EDcl no AREsp 921.095/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 05/02/2019, DJe 14/02/2019; grifou-se)

Dessa forma, constata-se que 0 acdrda@o recorrido esta em harmonia com a
jurisprudéncia desta Corte Superior, incidindo, no ponto, a Simula 83/STJ.

2. N&o se conhece da aegada contrariedade aos artigos 421, 422 e 476, do
Cadigo Civil, por ndo terem sido objeto de debate pela Corte de origem. Ademais, ndo
foram opostos embargos declaratérios a fim de sanar eventual omissdo da aplicacéo
destes dispositivos. Assim, ausente o preguestionamento acerca datese, aplica-se o 6bice
contido na Simula 282/STF.

Precedentes:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC/73.
AUSENCIA DE OBSCURIDADE, OMISSAO OU CONTRADICAO.
FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 e 356/STF.
INTERPRETACAO DE CLAUSULA CONTRATUAL. SUMULA 5/STJ.
REEXAME = DE MATERIA PROBATORIA. SUMULA 7/STJ.
IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. N&o hafalar em violacdo do art. 535 do Cadigo de Processo Civil/73 pois
0 Tribunal de origem dirimiu as questdes pertinentes ao litigio - tal como
Ihe foram postas e submetidas -, apresentando todos os fundamentos
juridicos pertinentes, a formagao do juizo cognitivo proferido na espécie.

2. Para que se configure o prequestionamento, ha que se extrair do
acordéao recorrido pronunciamento sobre as teses juridicas em torno
dos dispositivos legais tidos como violados, a fim de que se possa, na
instancia especial, abrir discussdo sobre determinada questdo de
direito, definindo-se, por conseguinte, a correta interpretacdo da
legislacdo federal. Incidéncia das Sumulas 282/STF e 356/STF.

3. O Tribunal de origem consigna que foi fornecido aos recorrentes todas as
informacdes necessérias para a celebracdo e execucdo do contrato,
informando-lhes de todas as circunstancias relevantes para o negdcio
efetivado, além de ter-lhes sido indenizado os prejuizos ocorridos até o
montante de trés milhdes de reais, tal qual previsto em clausula contratual.
De tal modo, aponta que ndo se verifica violagéo do principio da boa-fé
objetiva e reconhece a isencdo de responsabilidade da recorrida pelos
prejuizos supervenientes. A reforma do aresto, nestes aspectos, demanda
inegavel necessidade de interpretacdo de clausula contratual e reexame de
matéria probatoria, providéncias inviaveis de serem adotadas em sede de
recurso especial, ante o ébice das Simulas 5 e 7 desta Corte.

4. Agravo interno néo provido.

(Agint no AREsp 992.489/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 18/05/2017, DJe 23/05/2017)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO PAULIANA. NEGOCIO JURIDICO ANULADO. REQUISITOS
COMPROVADOS. ESTADO DE INSOLVENCIA. REVISAO DE
MATERIA FATICO-PROBATORIA. ALEGACAO DE NEGATIVA DE
PRODUCAO DE PROVAS. VIOLACAO AOS ARTS. 330 E 332 DO
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CPC/73. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. INOVACAO
RECURSAL. INCIDENCIA DAS SUMULAS 282 E 356/STF. AGRAVO
DESPROVIDO.

1. O Tribunal de origem, com fundamento no conjunto probatorio dos autos,
reconheceu a existéncia dos requisitos da acdo pauliana, bem como o
estado de insolvéncia dos agravantes. A modificagdo do entendimento
lancado no v. acdrddo recorrido demandaria o revolvimento de suporte
fatico-probatério dos autos, o que é inviavel em sede de recurso especial, a
teor do que dispbe a Simula 7 deste Pretério.

2. Fica inviabilizado o conhecimento de temas néo debatidos e decididos
nas instancias ordinarias, nem mesmo suscitados em embargos de
declaragdo, porquanto ausente o indispensavel prequestionamento.
Configuracao de indevida inovagao r ecur sal.

Aplicacéo, por analogia, das Simulas 282 e 356 do STF.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 888.674/IMT, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 06/04/2017, DJe 27/04/2017; grifou-se)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. INOVACAQ RECURSAL.
IMPENHORABILIDADE DOS VALORES. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. VALIDADE DA CITACAO. EXCECAO
DE PRE-EXECUTIVIDADE APRESENTADA. COMPARECIMENTO
ESPONTANEO. AGRAVO DESPROVIDO.

1. E inadmissivel ainclusdo de teses ndo expostas no recurso especial nas
razbes do agravo interno, por importar em inadmissivel inovagéo recursal.

2. A auséncia de prequestionamento se evidencia quando o contetddo
normativo contido nos dispositivos supostamente violados néo foi objeto
de debate pelo Tribunal de origem. Hipétese em que incidem os
rigor es das Simulasn. 282 e 356/STF.

3. A manifestacdo do procurador, mesmo sem poderes para receber a
citacdo, é considerada como comparecimento espontéaneo, quando ha
oferecimento de embargos a execucéo ou de excegdo de pré-executividade.
Precedentes.

4. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 890.449/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 13/12/2016, DJe
01/02/2017; grifou-se)

3. A Corte estadual, ap6s a andlise do contetido fético probatério dos autos,
consignou (fl. 444, e-STJ):

Com relagdo a corregdo do saldo devedor, assinalo que diante da existéncia
de clausula inserta no contato entabulado entre as partes prevendo a
incidéncia do INCC-DI até a expedicéo de "Habite-se" (alinea"a", do § 1°,
da clausula Il, do Capitulo 2 - fls. 22) e da prova inequivoca do
descumprimento contratual por parte da ré, como acima explicitado, tal
exigibilidade ndo pode persistir, sendo correto o afastamento da aplicacdo
do INCC-DI apbs novembro de 2011, se tornando adequada a Aplicagdo do
indice previsto no contrato para a hip6tese de substituicdo do INCC a partir
da conclusdo da obra, qual seja, o indice de Precos para o Consumidor
Amplo (IPCA), conforme descrito no § 2° da clausula |1, do Capitulo 2 -
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fls. 22. De se anotar, neste ponto, que o congelamento do saldo devedor
impediria a atualizagdo da moeda e resultaria em enriquecimento sem
causa da adquirente do bem.

Outrossim, no gue tange a tese de que aincidéncia dos indices de da correcéo
monetéria deveria se dar ta como originamente pactuado entre as partes, ndo prosperaa
insurgéncia, porguanto o entendimento esta Corte Superior € que, ainda que a corregdo
monetaria sgja devida, o consumidor ndo deve ser penalizado pelo atraso da obra.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DO
BEM. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO DE ARTIGOS DE LElI TIDOS POR
VIOLADOS. SUMULAS 282 E 356/STF. REVISAO DAS
CONCLUSQOES ESTADUAIS. IMPOSSIBILIDADE. NECESSIDADE
DE. INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E
REEXAME DO CONTEXTQ FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
SUMULAS 5 E 7/STJ. SUBSTITUICAO DO INDICE DE CORRECAO
MONETARIA DO SALDO DEVEDOR NO CASO DE
DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL IMPUTAVEL
EXCLUSIVAMENTE A CONSTRUTORA. POSSIBILIDADE.
INCIDENCIA°" DA SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Auséncia de preguestionamento aos artigos tidos por vulnerados.
Sumulas 282 e 356/STF. 2. A revisdo das conclusdes estaduais - acerca da
auséncia de caso fortuito ou for¢ca maior para af astar a responsabilidade da
construtora no atraso da entrega do imodvel e da abusividade da clausula
contratual que previa a possibilidade de atraso na entrega, pelo tempo que
fosse necessario, apés o prazo contratual de toleréncia de 180 (cento e
oitenta) dias - demandaria a interpretagéo de clausulas contratuais e o
revolvimento do acervo fatico-probatdrio dos autos, providéncias inviaveis
na via estreita do recurso especial, ante os 6bices dispostos nas Simulas 5
e 7/STJ.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, considerando, de um
lado, que o mutuario ndo pode ser prejudicado por descumprimento
contratual imputavel exclusivamente a construtora e, de outro, que a
correcdo monetaria visa apenas a recompor o valor da moeda, a
solucdo que melhor reequilibra a relagdo contratual nos casos em que,
ausente ma-fé da construtora, ha atraso na entrega da obra, é a
substitui¢do, como indexador do saldo devedor, do indice Nacional de
Custo de Construcdo (INCC, que afere os custos dos insumos
empregados em construcbes habitacionais, sendo certo que sua
variacdo em geral supera a variacdo do custo de vida médio da
populacdo) pelo indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
(IPCA, indexador oficial calculado pelo IBGE e que reflete a variagdo
do custo de vida de familias com renda mensal entre 1 e 40 salérios
minimos), salvo se 0 INCC for menor. Essa substituicdo se dara com o
transcurso da data limite estipulada no contrato para a entrega da
obra, incluindo-se eventual prazo de tolerancia previsto no
instrumento. Simula 83/STJ.

4. Razdes recursais insuficientes para a revisao do julgado.

5. Agravo interno desprovido.
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(Agint no REsp 1696597/RO, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 13/03/2018, DJe
27/03/2018)

CIVIL. CONTRATOS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. MORA NA
ENTREGA DAS CHAVES. CORRECAO MONETARIA DO SALDO
DEVEDOR. SUSPENSAO. IMPOSSIBILIDADE. INEXISTENCIA DE
EQUIVALENCIA ECONOMICA DAS OBRIGACOES. DISPOSITIVOS
LEGAIS ANALISADOS: ARTS. 395, 884 E 944 DO CC/02; 1° DA LEI
N° 4.864/65; E 46 DA LEI N° 10.931/04.

1. Agravo de instrumento interposto em 01.04.2013. Recurso especial
concluso ao gabinete da Relatora em 12.03.2014.

2. Recurso especial em que se discute a legalidade da decisdo judicial que,
diante da mora do vendedor na entrega do imovel ao comprador, suspende a
correcdo do saldo devedor.

3. A correcdo monetaria nada acrescenta ao valor da moeda, servindo
apenas para recompor 0 seu poder aquisitivo, corroido pelos efeitos da
inflagdo, constituindo fator de reajuste intrinseco as dividas de valor.

4. Nos termos dos arts. 395 e 944 do CC/02, as indenizagdes decorrentes de
inadimpléncia contratual devem guardar equivaléncia econémica com o
prejuizo suportado pela outra parte, sob pena de se induzir o desequilibrio
econémico-financeiro do contrato e o enriquecimento sem causa de uma
das partes.

5. Hipédtese de aguisicdo de imovel na planta em que, diante do atraso na
entrega das chaves, determinou-se fosse suspensa a correcao monetéria do
saldo devedor. Ausente equivaléncia econdbmica entre as duas
obrigagbes/direitos, o melhor € que se restabeleca a correcdo do saldo
devedor, sem preuizo da fixacdo de outras medidas, que tenham
equivaléncia econdémica com os danos decorrentes do atraso na entrega das
chaves e, por conseguinte, restaurem o equilibrio contratual comprometido
pela inadimpléncia da vendedora.

6. Considerando, de um lado, que o mutuario nao pode ser prejudicado
por descumprimento contratual imputavel exclusivamente a
construtora e, de outro, que a corre¢cdo monetéria visa apenas a
recompor o valor da moeda, a solucéo que melhor reequilibra arelagdo
contratual nos casos em que, ausente ma-fé da construtora, ha atraso
na entrega da obra, é a substituicdo, como indexador do saldo devedor,
do indice Nacional de Custo de Construcéo (INCC, que afere os custos
dos insumos empregados em construces habitacionais, sendo certo
gque sua variacdo em geral supera a variagdo do custo de vida médio da
populacdo) pelo indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
(IPCA, indexador oficial calculado pelo IBGE e que reflete a variagdo
do custo de vida de familias com renda mensal entre 01 e 40 salérios
minimos), salvo se 0 INCC for menor. Essa substituicdo se dara com o
transcurso da data limite estipulada no contrato para a entrega da
obra, incluindo-se eventual prazo de tolerancia previsto no
instrumento.

7. Recurso especial provido.

(REsp 1454139/RJ, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 03/06/2014, DJe 17/06/2014)

Incide, no ponto, a Simula 83/STJ.
4. Do exposto, com amparo no artigo 932 do NCPC c/c a slimula 568/STJ,
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nega-se provimento ao recurso especial.
Publique-se.
Intimem-se.

Brasilia (DF), 10 de abril de 2019.

MINISTRO MARCO BUZZI
Relator



