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RECURSO_ESPECIAL. DIREITO ClIVILE-PROCESSUAL
CIVIL (2015): COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO
NA ENTREGA DO BEM. LUCROS CESSANTES
PRESUMIDO. CORRECAO MONETARIA. INDICE
SUBSTITUICAO. PRECEDENTES

RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E DESPROVIDO.

DECISAO

Vistos etc.

Trata-se

de recurso especial, - interposto por GRANADA

INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, fundamentado na alinea "a',
inciso |1l do artigo 105 da Constituigéo Federal, interposto contra acorddo do
Tribunal de Justicado Estado de S&o Paulo assim ementado (e-STJ, fl. 427):

IMOVEL - Compromisso de compra e venda - Comissio de
corretagem - Admissibilidade, desde que expressamente
prevista em contrato - Auséncia de prova quanto ao
pagamento dessa verba - Devolucgéo indevida - Atraso na obra
Danos materiais no importe de 0,5% ao més sobre o valor do
imovel, e ndo sobre os valores pagos, a partir do final do prazo
de tolerancia até a efetiva entrega da obra - Correcao
monetaria - Verba que ndo constitui sancdo, mas mera
recomposicao do valor da moeda - Aplicacéo da variacao do
INCC até o final do prazo de tolerancia - Apos, utilizacdo da
variacdo do IGPM até efetiva entrega - Devolucao pela ré da
diferenca - Juros moratérios que ndo devem ser impostos
contra quem ndo deu causa ao atraso - Danos morais nao
caracterizados - Recurso da ré parcialmente provido e dos
autores improvido.
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Nas razbes do recurso especial, arecorrente alega violacao aos arts. 402,
I, do Codigo Civil e 373 do CPC por entender gque "os recorridos nao
comprovaram efetivamente 0s prejuizos alegados a titulo de lucros cessantes"
(e-STJ, fl. 436), portanto, ndo seriam cabiveis.

Aduz, ainda, ofensa aos arts. 104, 421, 422 e 482 do Codigo Civil,
porquanto "ndo ha lei que impeca a estipulacdes de indice de reajuste (IPCA,
INCC, IGP-M) e nem que vincule os indices de reajuste a qualquer fase do
contrato, de tal modo que ndo ha impedimento legal para estabelecer o IGP-M
como indice de reajuste para todo o contrato, ou o INCC para todo o contrato,
ou o IGP-M para a fase pos obra, ou o INCC para a fase pos obra" (e-STJ, fl.
437). E continua dizendo que "as recorrentes demonstram a infringéncia das
Leis acima, assim, requerem seja afastar a exclusao dos juros cobrados no
saldo devedor, bem como a restituicdo do valor pago a esse titulo, pois os
juros decorrem da opgéo de pagamento parcelado e nao estdo vinculados a
conclusao da obra" (e-STJ, fl. 438).

Com contrarrazoes (e-STJ, fls. 450/457), o recurso foi admitido (e-STJ,
fls. 458/460).

E o relatdrio.

Passo adecidir.

A irresignacao recursal ndo pode prosperar.

Primeiramente, registra-se que o recurso em analise foi interposto contra
deciséo publicada na vigéncia do Novo Codigo de Processo Civil, de forma
gue deve ser aplicado ao caso o 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 marc¢o de 2016) serdo exigidos os requisitos de admissibilidade
recursal naformado novo CPC".

No gue concerne a alegacao de que néo foi comprovado nos autos dano

material indenizavel, extrai-se do acérdao recorrido que, diante da mora na
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entrega do imovel, foram arbitrados lucros cessantes de forma presumida, in
verbis (e-STJ, fl. 429):

Lucros cessantes ndo se equiparam ao prejuizo real, mas ao
gue o titular do bem deixou de ganhar justamente por estar
desapossado dele. A previsdo contratual criou a justa
expectativa de que os adquirentes pudessem usufruir o bem, e
se eles ndo o fazem por razdes imponiveis asrés, surge o dever
de indenizar, dano que pode ser considerado in re ipsa,
independentemente da realizacéo de prova especifica.

E de se observar que o entendimento esposado pelo Tribunal de origem
esta em consonancia com a jurisprudéncia desta Corte Superior no sentido de
gue "descumprido o prazo para aentrega doimével objeto do compromisso de
compra e venda, é cabivel a condenacdo da vendedora por lucros cessantes,
havendo a presuncédo de prejuizo do adquirente, ainda gue ndo demonstrada a
finalidade negocial da transacao" (EREsp 1341138/SP, Rel. Ministra Maria
|sabel Gallotti, Segunda Se¢do, DJe 22/05/2018 - g. n.).

Nesse sentido:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA N. 282/STF. REEXAME
DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7/STJ.
ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. LUCROS CESSANTES.
CABIMENTO. DECISAO MANTIDA.

1. A simples indicacdo dos dispositivos legais tidos por
violados, sem que o tema tenha sido enfrentado pelo acordao
recorrido, obsta o conhecimento do recurso especial, por falta
de prequestionamento (Simula n. 282/STF).

2. O recurso especial ndo comporta exame de questdes que
impliquem revolvimento do contexto fatico-probatorio dos
autos (Simula n. 7 do STJ).

3. No caso concreto, o Tribunal de origem concluiu pela
auséncia de caso fortuito ou forca maior a justificar o atraso
na entrega da obra. Alterar esse entendimento demandaria
reexame das provas produzidas nos autos, vedado em recurso
especial.

4. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, 0 atraso na
entrega de imovel enseja pagamento de lucros cessantes,
sendo presumivel o prejuizo experimentado pelo promitente
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comprador. Precedentes.

5. Agravo interno a que se nega provimento. (Aglnt no AREsp
1189236/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA,
QUARTA TURMA, julgado em 20/03/2018, DJe 27/03/2018)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
INDENIZACAO. COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA
DE IMOVEL. VIOLACAO A COISA JULGADA NAO
RECONHECIDA PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. DECISAO
FUNDAMENTADA NOS ELEMENTOS DE CONVICCAO DOS
AUTOS. INVERSAO DO JULGADO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA 7/STJ. DISSIDIO PREJUDICADO. VIOLAGCAO A
DISPOSITIVO DE LEI. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211 DO STJ. OFENSA
AO. ~ART. 1.022 DO CPC/2015 NAO SUSCITADA.
INVIABILIDADE DE PREQUESTIONAMENTO FICTO.
INDENIZAGAO A TiTULO DE LUCROS CESSANTES
DEVIDA. PREJUIZO PRESUMIDO. ACORDAO EM
HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.
SUMULA 83/STJ. AUSENCIA DE INDICAGAO DOSARTIGOS
SUPOSTAMENTE VIOLADOS. INCIDENCIA DA SUMULA
284/STF. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

[...]

3. A jurisprudéncia desta Corte Superior ja consolidou
entendimento de que 0s lucros cessantes sdo presumiveis na
hipotese de descumprimento contratual derivado de atraso de
entrega do imovel. Somente havera isengéo da obrigacdo de
indenizar do promitente vendedor caso configure uma das
hipoteses de excludente de responsabilidade, o que ndo
ocorreu na espéecie. [...]

6. Agravo interno desprovido. (Agint no REsp 1.698.513/SP,
Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA
TURMA, julgado em 27/02/2018, DJe 08/03/2018).

No mais, ao afastar o INCC como indice da correcdo monetaria no
periodo da mora da construtora, o Tribunal de origem, mais umavez, decidiu
em consonancia com o entendimento dominante desta Corte Superior, segundo
0 qual o referido indice somente pode ser aplicado até a data limite para a
entrega da obra.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. NEGATIVA DE PRESTACAO
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JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA.
FALHA NA PRESTACAO DO SERVICO. DANOS MATERIAIS
E MORAIS COMPROVADOS. REEXAME.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. CORRECAO
MONETARIA. INCC. INAPLICABILIDADE. SUMULA N°
83/STJ.  DIVERGENCIA  JURISPRUDENCIAL  NAO
COMPROVADA.

1. Rever as conclusdes do acordao recorrido acerca da
existéncia de danos materiais e morais indenizaveis
demandaria o reexame de clausulas contratuais e de matéria
fatico-probatoéria, procedimentos inadmissiveis em recurso
especial, nos termos das SUmulas n°s5 e 7/STJ.

2. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, nédo se aplica o
INCC para corregdo do saldo devedor apds o transcurso da
data limite para entrega da obra. Incidéncia da Sumula n°
83/STJ.

3. E inviavel o conhecimento do recurso especial pela alinea
"c" do permissivo constitucional quando ndo houver similitude
fatica entre os acordaos paradigmas e 0 acoérdao recorrido.

4. Agravo interno nao praovido.

(Agint no AREsp 1126802/RJ, Rel. Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
24/09/2018, DJe 27/09/2018 - g. n.)

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 decisao
judicial que, diante da mora do vendedor na entrega do imovel
ao comprador, suspende a correcao do saldo devedor.

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

4. Nos termos dos arts. 395 e 944 do CC/02, as indenizacdes
decorrentes de inadimpléncia contratual devem guardar
equivaléncia econdmica com o prejuizo suportado pela outra
parte, sob pena de se induzir o desequilibrio
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economico-financeiro do contrato e 0 enriquecimento sem
causa de uma das partes.

5. Hipotese de aquisicao deimével na planta em que, diante do
atraso na entrega das chaves, deter minou-se fosse suspensa a
correcdo monetaria do saldo devedor. Ausente equivaléncia
econdmica entre as duas obrigacfes/direitos, o melhor é que
se restabeleca a correcdo do saldo devedor, sem prejuizo da
fixacdo de outras medidas, que tenham equivaléncia
econdmica com os danos decorrentes do atraso na entrega das
chaves e, por conseguinte, restaurem o equilibrio contratual
comprometido pela inadimpléncia da vendedor a.

6. Considerando, de um lado, que o mutuario ndo pode ser
prejudicado por descumprimento contratual imputavel
exclusivamente a construtora e, de outro, que a correcao
monetaria visa apenas a recompor o0 valor da moeda, a
solucdo que melhor reequilibra a relacéo contratual nos casos
em que, ausente ma-fé da construtora, ha atraso na entrega da
obra, € a substituicdo, como indexador do saldo devedor, do
indice Nacional de Custo de Construgéio (INCC, que afere os
custos dos insumos empregados em construcgdes habitacionais,
sendo certo que sua variacao em geral supera a variacéo do
custo de vida médio da populacio) pelo indice Nacional de
Precos ao Consumidor Amplo (IPCA, indexador oficial
calculado pelo IBGE e que reflete a variacdo do custo de vida
de familias com renda mensal entre 01 e 40 salarios 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)

AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. CONTRATO
DE COMPRA E VENDA. REEXAME. IMPOSSBILIDADE.
REAJUSTE. INCC. JUROS COMPENSATORIOS. COBRANCA
A PARTIR DA ASSINATURA DO CONTRATO.
POSSBILIDADE.

1. Se as questdes trazidas a discussdo foram dirimidas, pelo
Tribunal de origem, de forma suficientemente ampla,
fundamentada e sem omissdes deve ser afastada a alegada
violacdo ao art. 535 do Codigo de Processo Civil.

2. "A simples interpretacédo de clausula contratual ndo enseja
recurso especial" (Simula 5/STJ).
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3. "A pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja
recurso especial” (Simula 7/STJ).

4. Nao se aplica o INCC como indice de correcdo apés a
entrega da obra.

5. Em contratos de promessa de compra e venda de imdvel em
construgdo, € legitima a cobranga de juros compensatorios
antes da entrega das chaves.

6. Agravo regimental a que se nega provimento."

(AgRg no REsp 579.160/DF, Relatora Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em
20/9/2012, DJe 25/10/2012.)

Por fim, considerando que o presente recurso foi interposto na vigéncia
do Novo Cdédigo de Processo Civil (Enunciado administrativo n. 7/STJ),
impde-se a majoracdo dos honorarias inicialmente fixados, em atengdo ao art.
85, § 11, do Novo Cadigo.

Por conseguinte, considerando-se o disposto no 8§ 11 do art. 85 do
Cdbdigo de Processo Civil de 2015, arbitro os honorérios recursais em R$
500,00 (quinhentos reais), a serem suportados exclusivamente pela parte
recorrente.

Advirta-se que eventual recurso interposto contra este decisum estara
sujeito as normas do CPC/2015 (cf. Enunciado Administrativo n. 3/STJ),
inclusive no que tange a aplicagdo de multa (art. 1.021, § 4° e 1.026, § 2°, do
CPC/2015).

Ante o exposto, CONHECO do recurso especial e, nessa extensao,
NEGO-LHE PROVIMENTO e, com base no art. 85, § 11, do CPC, arbitro
0s honoréarios recursais em R$ 500,00 (quinhentos reais), a serem
suportados exclusivamente pela parte orarecorrente.

I ntimem-se.

Brasilia (DF), 16 de abril de 2019.

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Relator



