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RECURSO ESPECIAL N°©1.748.876 - SP (2018/0147291-2)

RELATOR : MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
RECORRENTE : ATUA SPE-2 EMPREENDIMENTOSIMOBILIARIOSLTDA
RECORRENTE : ATUA CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A
ADVOGADO : RODRIGO DOS SANTOS CARVALHO - SP296935
RECORRIDO : LUIZ ANTONIO DA SILVA
ADVOGADOS : LUCIANA COUTINHO DE SOUSA REGES - SP160542
LUCIANE GONCALVES DOS SANTOS TAGAWA
SP208251
HELLEN PIRES MARTINS - SP249616

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ATRASO
NA ENTREGA DO IMOVEL. CONFIGURACAO. REVISAO
CONTEUDO FATICO @ PROBATORIO E CLAUSULAS
CONTRATUAIS. IMPOSSBILIDADE. INCIDENCIA DAS
SUMULAS 5 E 7/STJ. TAXAS CONDOMINIAIS,
LEGALIDADE. AUSENCIA DE INDICAGAO DE
DISPOSITIVO = VIOLADO. SUMULA 284/STF. LUCROS
CESSANTES. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE
INDICACAO DE DISPOSITIVO FEDERAL VIOLADO.
SUMULA 284/STF. INCIDENCIA.

RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

DECISAO
Vistos etc.

Trata-se de recurso especial, interposto por ATUA SPE-2
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e ATUA CONSTRUTORA E
INCORPORADORA S.A, fundamentado nas alineas "a' e "c", inciso |11 do
artigo 105 da Constituicdo Federal, interposto contra acordéo do Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo, assim ementado (e-STJ, fl. 432):

Compromisso de compra e venda Aplicacdo do Codigo de
Defesa do Consumidor Alegacdo de ilegitimidade passiva
afastada Prescricdo N&o ocorréncia Atraso na entrega das
obras Reconhecida a nulidade das disposi¢des contratuais que
estabelecem dois prazos para conclusdo da obra, um certo e
determinado e outro vinculado a obtencéo do financiamento
bancério, para o qual ndo havia data estipulada no contrato
Violacao do disposto no artigo 39, Xll, do CDC Condenacao
por lucros cessantes pelo periodo de mora mantida, bem como
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a inexigibilidade das taxas condominiais antes da entrega das
chaves Taxa Sati Abusividade Prestacdo de servigos que se
confunde com a corretagem que, por outro lado, é devida
Danos morais ndo configurados Recurso interposto somente
pela corré Atua SPE-2 Participacdes Ltda ndo conhecido,
provido em parte o interposto por ambas as corrés, na parte
conhecida.

Nas razBes do recurso especial, as recorrentes, aém de dissidio
jurisprudencial, apontaram violac&o do art. 422 do Codigo Civil.

Sustentam que ndo houve atraso-na entrega do imovel, pois o contrato
dispunha "claramente o item “ 3" do Quadro Resumo, e a Clausula XVIII do
Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de Unidade
Autbnoma, juntada na exordial: 3.)Data prevista para entrega das chaves. 18
meses a partir da assinatura dos primeiros contratos junto ao Agente
financeiro, estando concluida a obra' (e-STJ, fl. 401).

Defendem a legalidade das taxas condominiais, pois"quando adquiriu o
bem que lhe interessava, a Recorrida tinha plena ciéncia de todas as
condicdes do negdcio que celebrava, sendo que o mesmo ocorreu comrelacao
ao financiamento, ndo havendo que se falar em cobrancas indevidas" (e-STJ,
fl. 403)

Suscitam dissidio jurisprudencial quanto a existéncia de lucros
cessantes, uma vez que a "Recorrida utilizou-se do imével para sua moradia,
nao havendo a presuncao dos lucros cessantes" (e-STJ, fl. 405).

Apresentadas as contrarrazdes (e-STJ, fls. 462/466), sobreveio 0 juizo
positivo de admissibilidade pelo Tribunal de origem (e-STJ, fls. 498/500).

E o relatorio. Passo adecidir.

Primeiramente, registra-se que o recurso em analise foi interposto contra
decisd@o publicada na vigéncia do Novo Codigo de Processo Civil, de forma
que deve ser aplicado ao caso o0 entendimento firmado no Enunciado
Administrativo n. 3 do Plendrio do STJ, segundo o qual "aos recursos
interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas a

partir de 18 de marcgo de 2016) serdo exigidos os requisitos de admissibilidade
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recursal naformado novo CPC".

Quanto a alegacado de que ndo houve atraso na entrega do imovel, assim
se manifestou o acordéo recorrido (e-STJ, fls. 435/437)

No mais, nos termos da clausula 3 do contrato ficou
estabelecido com o data prevista para entrega do imével o
prazo de 18 meses a partir da assinatura dos primeiros
contratos junto ao agente financeiro, estando concluida a
obra (pg. 42).

Entretanto, ndo foi pactuada data para obtencdo do
financiamento bancério.

Dessa forma, na verdade, ndo havia prazo determinado para
conclusdo das obras, 0 que € vedado, nos termos do artigo 39,
Xl | , do CDC e nado prevalece a data apontada
unilateralmente pelas apelantes.

(...)

Nesse contexto, diante das peculiaridades do caso, a melhor
solucéo de fato € a fixagéo do prazo de conclusao das obras
como sendo 18 meses a partir da celebracdo do contrato de
compra e venda entre as partes.

Como anotou o magistrado “ o prazo para o término de uma
construcao condicionado ao prazo de celebracéo e aprovacao
de financiamento com um terceiro é de todo vedado pelo
Cdédigo de Defesa do Consumidor. Além dos mencionados
infortunios e prazos que podem ser impostos pelas instituicdes
financeiras restringindo o direito do consumidor, a
estipulagdo nao se justifica, pois (i) viola o dever de
informacdo, uma vez que o consumidor, no ato da celebracéo,
ndo consegue ter nocao do prazo de entrega; e (ii) sequer é
possivel que o prazo seja diferente para cada comprador, com
0 se 0 sétimo andar pudesse ser construido antes do Por outro
lado, entendo também néo se aplicar na hipétese dos autos o
prazo de tolerancia de 180 para conclusédo das obras, porque
este ndo foi informado de forma suficientemente clara ao
consumidor e nao constou no primeiro contrato celebrado,
apenas no segundo.

Ainda na forma da sentenca “ Nao obstante a jurisprudéncia
tenha reconhecido a validade da clausula de tolerancia de 180
(cento e oitenta) dias, assim o é quando se entende que o
referido prazo foi devidamente informado ao consumidor e de
forma clara. Nao é o caso dos autos. Aqui, o autor logrou éxito
em provar que primeiramente lhe foi apresentado um contrato
simplificado, que tratava do prazo, sem m encionar qualquer
tolerancia. O Instrumento Particular de Prom essa de Venda e
Com pra de Unidade Autdnom a de fls. 39/ 43, de fato, é silente
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guanto a qualquer tolerancia, fixando o prazo nos dezoito m
eses supra tratado. A Unica ressalva feita é quanto a
inadimpléncia. Assim, a tolerancia surge no outro instrumento
firmado no mesmo dia (fls. 81/ 123), muito mais extenso e sem
destaque na clausula de ressalva (fl. 110, Clausula XVI 1 1 ), de
forma que a informagdo, muitas vezes determinante na hora de
optar por um imovel, restou camuflada e ndo devidamente
posta ao consumidor, restringindo o direito que esperava
obter do negdcio. Havendo, pois, dois instrumentos firmados
na mesma data, h4 de prevalecer o0 m ais benéfico ao
consumidor, sob pena de se violar o direito a informacéo. Por
estarazao, afasto a clausula de tolerancia” .

Fica, portanto, mantido o periodo de atraso da obra fixado
na sentenca de 27 meses.

Assim, para elidir as conclusdes do aresto impugnado e reconhecer que
ndo houve o0 atraso na entrega do imovel, como requerem as recorrentes nas
razdes do recurso especial, seria necessario 0 reexame do acervo
fatico-probatério dos autos bem como revisdo das clausulas contratuais,
providénciainviavel ante os Obices das Simulas 5 e 7 desta Corte.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 1.042 DO CPC/15) -
ACAO CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE
NEGOU..PROVIMENTO A0 RECLAMO - INSURGENCIA
RECURSAL DA DEMANDADA.

1. Invidvel a interpretacdo de clausulas contratuais e o
reexame de matéria de fato em sede de recurso especial, ante
0 Obice das Simulas5 e 7 do STJ.

2. O valor arbitrado a titulo de reparacéo civil observou os
critérios de proporcionalidade e de razoabilidade, além de
estar compativel com as circunstancias narradas no acordao,
nao se revelando exorbitante. Assim, a sua eventual reducéo
demandaria a reanalise de provas, 0 que € vedado em recurso
especial ante o 6bice da Simula 7/STJ.

3. Na hipotese, o Tribunal local seguiu orientacéo desta Corte,
no sentido de que o atraso na entrega do imovel enseja o
pagamento de indenizagdo por lucros cessantes durante o
periodo de mora do promitente vendedor, sendo presumido o
prejuizo do promitente comprador. Incidéncia da Simula
83/STJ.

3.1. A concluséo do 6rgéo julgador quando ao termo final do
pagamento dos lucros cessantes resultou da analise das
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circunstancias faticas, bem como da interpretacdo de
clausulas contratuais. Incidéncia das Simulas 5 e 7 do STJ.

4. Na hipotese de resolucdo de contrato de promessa de
compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicao das parcelas
pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de
culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou
par cialmente, caso tenha sido o comprador guem deu causa ao
desfazimento, a teor do disposto na Simula 543 do STJ.

5. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 1114698/AM, Rel. Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 21/06/2018, DJe 27/06/2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DENUNCIACAO A LIDE. SUMULAS 282 E 283 DO STF.
ACAO DE COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS,
RESPONSABILIDADE DO PROMITENTE VENDEDOR.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. NAO DEMONSTRACAO.
DECISAO MANTIDA.

1. O conteudo relativo a denunciacdo da lide ndo foi
apreciado pelo Tribunal a quo, tampouco foram opostos
embargos declaratorios para sanar eventual omissdo. Dessa
forma, a falta do indispensavel prequestionamento, incidem,
por analogia, os obices contidos nas Simulas 282 e 356 do
STF.

2. O Tribunal de origem concluiu que a parte autora nao
estava na posse do imével no periodo de cobranca das taxas
de condominio, afastando, assim, a sua responsabilidade pelo
pagamento das despesas. A alteracao das premissas firmadas
no acordao recorrido - de que houve atraso na entrega da
obra e de que o imdvel ndo estava na posse da parte autora
no periodo de cobrangca das taxas de condominio -
demandaria o reexame do suporte fatico-probatério dos
autos, o que é defeso em sede de recurso especial, nos termos
das Sumulas5e 7 do STJ.

3. A auséncia do cotejo analitico, com a transcri¢cdo de
ementas, sem a identificacdo da matéria fatica dos casos
confrontados, ndo se presta a demonstracéo da divergéncia
jurisprudencial.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no Agint no AREsp 1062446/AM, Rel. Ministro
RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 19/09/2017,
DJe 16/10/2017; grifou-se)

Por fim, quanto a alegacéo de legalidade das taxas condominiais bem
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como quanto a divergéncia acerca da existéncia de lucros cessantes,
demonstra-se deficiente, pois ndo houve a indicagéo de dispositivos de lei
federal, incidindo, na espécie, o 6bice da Simula 284 do STF.

Convém ressaltar, por oportuno, que o referido 6bice aplica-se tanto para
a interposicdo do recurso com fundamento na alinea "a' do permissivo
constitucional, quanto para a interposicio com base em divergéncia
jurisprudencial, tendo em vista que o recorrente nao apontou, de forma
clara e especifica, dispositivo legal que teria obtido interpretacéo diversa
da quefoi dada por outro Tribunal.

A proposito:

AGRAVO.INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO BANCARIO. DECLARATORIA DE
INEXISTENCIA DE = DEBITO = CUMULADA COM
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. PEDIDO DE
MAJORACAO DO VALOR ARBITRADO A ESSE TiTULO.
RECLAMO FUNDADO EM DISSENSO JURISPRUDENCIAL.
DISSIDIO NAO DEMONSTRADO. COTEJO ANALITICO NAO
EFETUADO. AUSENCIA DE INDICAGAO DOS ARTIGOS
CUJA INTERPRETACAO SEJA DIVERGENTE.
INCIDENCIA DA SUMULA 284 DO STF. INTERPOSICAO
DE DOIS AGRAVOS INTERNOS CONTRA A MESMA
DECISAQ JUDICIAL. IMPOSSBILIDADE. VIOLACAO AO
PRINCIPIO DA UNIRRECORRIBILIDADE RECURSAL.
AGRAVO INTERNO DE FLS 365-380 DESPROVIDO.
AGRAVO INTERNO DE FLS. 381-396 NAO CONHECIDO.

1. Em atenc&o ao principio da unirrecorribilidade recursal e
da preclusédo consumativa, € vedada a interposi¢ao simultanea
de doisrecursos contra a mesma deciséo judicial.

2. O dissidio jurisprudencial nao foi comprovado, pois a parte
agravante ndo efetuou o devido cotejo analitico entre as
hipoteses apresentadas como divergentes, com transcrigéo dos
trechos dos acordaos confrontados, bem como mencdo das
circunstancias que os identifiqguem ou assemelhem, nos termos
dos arts. 541, paragrafo unico, do CPC/1973 (ou 1.029, § 1°,
do CPC/2015) e 255, 88 1°e 2°, do RISTJ.

3. Para interposi¢cédo do apelo extremo com base na alinea c
do permissivo constitucional também € necessaria a
indicacao do dispositivo legal tido por vulnerado, sob pena de
incidéncia do enunciado n. 284 da Sumula do Supremo
Tribunal Federal. Precedentes.
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4. Raz0es recursaisinsuficientes para a revisao do julgado.

5. Agravo interno de fls. 365-380 desprovido. Agravo interno
defls.

381-396 n&o conhecido.

(Agint no AREsp 1178689/SP, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
27/02/2018, DJe 09/03/2018, grifou-se)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
- ACAO DE COBRANCA - SEGURO DE VIDA - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECLAMO. IRRESIGNACAO DA PARTE RE.

1. O conhecimento do recurso especial pelas alineas "a" e
" ¢" do permissivo constitucional exige a indicagdo de qual
ou_quais os dispositivos de lei que supostamente teriam sido
violados ou objeto de interpretagdo divergente entre o
acordao impugnado e os paradigmas, sob pena deincidéncia,
por analogia, da Simula 284 do STF. Precedentes.

2. O Tribunal de origem, com base na analise do acervo
probatério dos autos, concluiu que o0 segurado faz jus ao
recebimento da indenizacdo correspondente a cobertura
securitaria, por entender que a questao relativa ao pagamento
da indenizacao de forma proporcional ao grau deinvalidez do
segurado, encontra-se tdo somente nas condi¢cbes gerais da
apdlice, da qual ndo ha prova de que o autor, na condicdo de
segurado, tomou conhecimento. Assim, para rever 0
entendimento  do  acordado  recorrido, demandaria,
necessariamente, 0 reexame do conjunto fatico-probatorio dos
autos e reinterpretacdo de clausulas contratuais, o que €
vedado emrazdo das Simulas 5 e 7 do STJ. Precedentes.

3. Agravo interno desprovido. (Agint no AREsp 1220109/SC,
Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado
em 25/09/2018, DJe 01/10/2018, grifou-se)

Destarte, inviavel a pretenséo das recorrentes.

Ante o exposto, NAO CONHECO do recur so especial.

Por conseguinte, considerando-se o disposto no § 11 do art. 85 do
Cddigo de Processo Civil de 2015, arbitro os honorarios recursais em R$
500,00 (quinhentos reais), a serem suportados exclusivamente pelas
recorrentes.

Advirta-se que eventual recurso interposto contra este decisum estara
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sujeito as normas do CPC/2015 (cf. Enunciado Administrativo n. 3/STJ).

Intimem-se.
Brasilia (DF), 10 de abril de 2019.

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Relator



