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RECURSO ESPECIAL N°1.813.769 - SP (2019/0133043-3)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI
RECORRENTE : TG SAO PAULO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSS.A
ADVOGADOS : DANIEL BATTIPAGLIA SGAI - SP214918

RENATA CELESTINO MORAN E OUTRO(S) - SP387684
RECORRIDO : GUILHERME DE CARVALHO MORNATTI
ADVOGADO : ANTONIO MARCOS BORGES DA SILVA PEREIRA E OUTRO(S) -

SP346627

DECISAO

Cuidase de recurso espedid interposto por TG SAO PAULO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A com fundamento no art. 105, inciso |1,
diness "d' e “c’, da Condtituicdo da Republica, contra acorddo do Tribund de Jugtica do
Estado de Séo Paulo, assm ementado (fl. 212, e-STJ):

APELACAO — Compra e venda de imével — Acdo de rescisdo c/c
indenizacdo — Procedéncia — Atraso na entrega do bem — Incontroversa
mora da vendedora que implica na devolucéo total dos valores pagos, sem
qualquer retencdo — Juros de mora sobre os valores a serem restituidos que
devem mesmo incidir a partir da citagdo — Inteligéncia do art. 405 do Céd.
Civil = Devida a indenizagdo mensal pelos lucros cessantes — Aplicagdo das
Simulas n°s. 161 e 162 deste E. TJSP — Vaor bem fixado em 0,5% do valor
do-imével em contrato — Sentengca Mantida — Aplicagdo do art. 252 do
Regimento Interno do TJSP. Recurso Improvido.

N&o foram opostos embargos de declaracéo pela recorrente.

Em suas razbes de recurso especid (fls 220/231, e-STJ), a recorrente gpontou
violagdo aos artigos 408, 421 e 482 do Codigo Civil. Alegou que a desisténcia do negdcio
ocorreu unicamente pela vontade do recorrido e que a resciso deve ser feita nos moldes
estabelecidos no contrato. Sustentou, também, violagdo ao artigo 393 do Caodigo Civil,
afirmando que o atraso na entrega do empreendimento se deu por caso fortuito/forgamaior,
sendo incabive a aplicacéo de qualquer pendidade. Afirmou, também que houve afronta aos
atigos 389, 402 e 403 do Codigo Civil, porquanto entende ser possivel a condenagdo a
titulo de lucros cessantes.

Em sede de juizo provisirio de admissbilidade, o Tribund locd admitiu o
recurso especia, ascendendo os autos a esta Corte (fls. 281/286, e-STJ).

E o rdatorio.

Decide-se.

O presente recurso nd merece prosperar.

1. Alegou a recorrente que a rescisio contratua ocorreu por culpa do recorrido,
gue ndo tinha maisinteresse em manter 0 negocio.

No entanto, a Corte estadua apds a andise do contelido fético-probatorio dos
autos conduiu que a culpa pela rescisio contratud foi da construtora, porquanto houve o
atraso na entrega do empreendimento.
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Para deruir ta conclusdo seria necessario o reexame fético-probatorio dos
autos, bem como da andlise das clausulas contratuais, providéncia vedada mediante os 6bices
das Simulas5 e 7/STJ.

Confirarse:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. IMOVEL. ENTREGA. ATRASO. CULPA
CONFIGURADA. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULASN°S5E
7/STJ. LUCROS  CESSANTES. CABIMENTO. PREJUIZO
PRESUMIDO. SUMULA N° 568/STJ. COMISSAO DE CORRETAGEM.
DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL. DISPOSITIVO DE LEI.
AUSENCIA DE INDICACAO. FUNDAMENTACAO DEFICIENTE.
SUMULA N©° 284/STF.

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

2. Na hipétese, o tribunal local, a partir da analise dos termos contratuais e
das provas constantes dos autos, concluiu pelo inadimplemento contratual da
empresa ao atrasar a entrega da obra, condenando-a ao pagamento dos
lucros cessantes. Rever tal entendimento esbarra nos ébices das Simulas n°s
5e7/STJ.

3. O entendimento jurisprudencial desta Corte € firme no sentido de que ha
prejuizo presumido do promitente comprador pelo descumprimento de prazo
para entrega do imével objeto de contrato de promessa de compra e venda, a
ensgjar o pagamento de danos emergentes e de lucros cessantes, cabendo
ao vendedor fazer prova de que a mora contratual nao lhe é imputavel para
se eximir do dever de indenizar. Precedentes.

4. O recurso especial fundamentado no dissidio jurisprudencial exige, em
qualquer caso, que tenham os acordaos - recorrido.e paradigma - examinado
o tema sob o enfoque do mesmo dispositivo de lel federal. Se a divergéncia
ndo é notdria, e nas razbes do recurso especial ndo ha a indicagdo de qual
dispositivo legal teria sido malferido, com a consequente demonstracdo da
divergéncia de interpretacdo a legislagdo infraconstitucional, aplica-se, por
analogia, 0 6bice contido na Simula n°® 284 do Supremo Tribunal Federal, a
inviabilizar o conhecimento do recurso pela alinea "¢' do permissivo
constitucional. Precedentes.

5. Agravo interno néo provido.

(Agint no REsp 1722768/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 01/04/2019, D Je 10/04/2019)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE REVISAO
DE CLAUSULA CONTRATUAL CUMULADA COM OBRIGACAO
DE FAZER E DANO MORAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL ALEM
DO PRAZO DE TOLERANCIA. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. ART. 535 DO CPC/73. INEXISTENCIA. MERITO.
FORCA MAIOR NAO RECONHECIDA PELO TRIBUNAL DE
ORIGEM. CLAUSULA CONTRATUAL JULGADA ABUSIVA.
REEXAME DE PROVAS. INTERPRETACAO DE CLAUSULA
CONTRATUAL. SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO INTERNO
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IMPROVIDO.

1. Nao prospera a alegada ofensa ao art. 535 do Cddigo de Processo Civil,
tendo em vista que o v. acordéo recorrido adotou fundamentagdo suficiente,
decidindo integralmente a controvérsia.

2. A Corte de origem entendeu ndo ser razoavel a alegacdo de motivo de
forca maior para o atraso na entrega do imével e concluiu que, no caso, as
clausulas 8.1.1 e 8.2 do contrato sdo abusivas. A alteracdo das conclusdes
adotadas pela Corte de origem, tal como colocada a questdo nas razdes
recursais, no sentido de que ficou configurada a hipétese de forma maior,
demandaria, necessariamente, novo exame do acervo fético-probatério
constante dos autos, bem como das cléusulas contratuais, providéncias
vedadas em recurso especial, conforme os ébices previstos nas Simulas 5 e
7/STJ. Precedentes.

3. Agravo interno néo provido.

(Agint no REsp 1451744/DF, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 21/03/2019, D Je 02/04/2019)

2. No tocante a degacdo da acorréncia de caso fortuito/forca maior, com base
no acervo fatico-probatdrio juntado aos autos, td fato fol rechacado pela Corte Estadual.

Sendo assim, para derruir a concluséo a qua chegou o acérddo recorrido e
concluir que houve caso fortuito/forca maior, aptos a afastar a responsabilidade da
recorrente, revelar-se-ia necessario incursonar sobre 0 acervo probatério constante dos
autos, invidvd na presente esfera processud, ante o 6bice contido na SUmula7/STJ.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ANALISE
DO MERITO DO APELO EXTREMO POR PARTE DO TRIBUNAL
DE ORIGEM. USURPACAO DE COMPETENCIA. NAO
OCORRENCIA. INCIDENCIA DA SUMULA 123/STJ. RESCISAO
CONTRATUAL. ATRASO NA ENTREGA. INEXISTENCIA DE CASO
FORTUITO OU FORCA MAIOR. DANOS MATERIAIS. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. NECESSIDADE DE INTERPRETACAO DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS E REEXAME DE FATOS E PROVAS.
APLICACAO DAS SUMULAS 5 E 7/STJ. AUSENCIA DE
INDICACAO DOS ARTIGOS CUJA INTERPRETACAO SEJA
DIVERGENTE. INCIDENCIA DA SUMULA 284 DO STF. AUSENCIA
DE IMPUGNACAO A FUNDAMENTO DO ACORDAO RECORRIDO.
SUMULA 283/STF. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Cabe ao Presidente da Corte local examinar a admissibilidade do recurso
especial, 0 que por vezes implica exame superficial do préprio mérito, nao
significando usurpacdo de competéncia. Assim dispde a Simula 123/STJ: "a
decisdo que admite, ou ndo, o recurso especial deve ser fundamentada, com
0 exame dos Seus pressupostos gerais ou constitucionais.”

2. A revisdo das conclusfes estaduais - acerca da ndo caracterizacdo de
caso fortuito ou forca maior que justificassem a exclusio da responsabilidade
da recorrente no atraso da entrega do imével objeto da demanda e suas
conseguéncias - demandaria, necessariamente, a interpretagdo de clausulas
contratuais € o revolvimento do acervo fatico-probatério dos autos,
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providéncias invidveis na via estreita do recurso especial, ante os oObices
dispostos nas Simulas 5 e 7/STJ.

3. A fata de indicagdo do dispositivo lega que teria sido eventualmente
violado faz incidir a hipétese o teor da Simula n. 284 do STF, por analogia.
(E inadmissivel o recurso extraordindrio, quando a deficiéncia na sua
fundamentagdo ndo permitir a exata compreensdo da controvérsia). 4.
Auséncia de impugnacdo a fundamento constante do acorddo estadual.
Slmula 283/STF. 5. Razdes recursais insuficientes para a revisio do julgado.
6. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 1261617/MG, Rel. Minisro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 12/06/2018, D Je 27/06/2018;
grifou-se)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DIREITO DO CONSUMIDOR. PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. NAO OCORRENCIA DE
CASO FORTUITO OU FORCA MAIOR. LUCROS CESSANTES.
MATERIA QUE DEMANDA REEXAME DE FATOS, PROVAS, E
CLAUSULAS CONTRATUAIS. SUMULAS 5 7 E 8 DO STJ
ACORDAO EM SINTONIA COM O ENTENDIMENTO FIRMADO NO
STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. No presente caso, a convicgado a que chegou o acorddo em relacéo a ndo
ocorréncia de caso fortuito ou forca maior e a configuracdo do
inadimplemento  contratual = decorreu da andise de elementos
faticos-probatérios dos autos e da interpretacdo de clausulas contratuais, de
modo gue o acolhimento da pretensdo recursal demandaria 0 reexame do
mencionado suporte, o que obsta a admissibilidade do especial ante o teor
das Simulas 5 e 7 desta Corte.

2. Esta Corte Superior ja firmou entendimento de que, descumprido o prazo
para entrega do imovel objeto do compromisso de compra e venda, é cabivel
a condenagdo por lucros cessantes, havendo presuncdo de prejuizo do
promitente-comprador.

3. No presente caso, o Tribunal de origem, amparado no acervo fatico -
probatdrio dos autos, concluiu pela existéncia de danos morais, decorrentes
do longo atraso na entrega da unidade imobiliaria.

Assim, aterar o entendimento do acérddo recorrido demandaria
necessariamente, reexame de fatos e provas, o que € vedado em razdo do
Obice da Simula 7 do STJ.

4. A revisdo da indenizagdo por dano mora apenas é possivel quando o
guantum arbitrado nas instancias originarias se revelar irrisorio ou
exorbitante. N&o estando configurada uma dessas hipoteses, ndo cabe
examinar a justica do valor fixado na indenizagdo, uma vez que tal andlise
demanda incursdo a seara fético-probatdria dos autos, atraindo a incidéncia
da Simula 7/STJ. Ademais, incidente a Simula 83/STJ.

5. Agravo interno néo provido.

(Agint no AREsp 1121461/AM, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMADO,
QUARTA TURMA, julgado em 24/04/2018, D Je 02/05/2018)

3. Com €feito, o entendimento deste Superior Tribund de Justica € no sentido de
gue, no caso de inadimplemento contratua por atraso na entrega de imévd, os lucros
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cessantes sdo presumidos e devem ser cdculados com base no vador dos augueres que o
comprador deixaria de pagar ou no vaor médio dos dugueres que o iméve poderia ter
rendido, se tivesse Sdo entregue na data contratada.

Confirarse:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DO BEM. DANOS MATERIAIS.
LUCROS CESSANTES. CONFIGURACAO. PREJUIZO PRESUMIDO.
MULTA CONTRATUAL. PREVISAO. REVISAO. SUMULAS N°S5 E
7/STJ.

1. Recurso especia interposto contra acérdao publicado na vigéncia do
Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STJ).

2. A orientacdo jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica, no caso de
lucros cessantes, € firme no sentido de que, comprovado o atraso na entrega
das chaves do imoével, é devida indenizacdo, independentemente de
comprovagao do prejuizo do comprador.

3. Rever o entendimento do tribunal de origem, que reconheceu a previsao
de multa contratual no acordo firmado pelas partes, esbarraria nos 6bices
das Simulasn®s 5 e 7/STJ.

4. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp 1710441/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 15/05/2018, DJe 28/05/2018;
grifou-se)

EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RECURSO.  ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA.
LUCROS CESSANTES. PREJUIZO PRESUMIDO.

1. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, o atraso na entrega do imovel
enseja pagamento de indenizagdo por lucros cessantes durante o periodo de
mora do promitente vendedor, sendo presumido o prejuizo do promitente
comprador.

2. A citacdo € o marco inicid para a incidéncia dos juros de mora, no caso
de responsabilidade contratual. Precedentes.

3. Embargos de divergéncia acolhidos.

(EREsp 1341138/SP, Rel. Ministra MARIA [ISABEL GALLOTTI,
SEGUNDA SECAO, julgado em 09/05/2018, DJe 22/05/2018; grifou-se)

Dessa forma, constata-se que 0 acordao recorrido esta em consonancia com e
entendimento desta Corte superior, incidindo, no ponto a SUmula 83/STJ.

4. Do exposto, com amparo no artigo 932 do NCPC c/c a Slmula 568/STJ,
nega-se provimento ao recurso especia e, com base no art. 85, 8 11, do NCPC, majora-se
em 1% os honorérios arbitrados na origem.

Publique-se.

Intimem-se.
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Brasilia, 10 de junho de 2019.

MINISTRO MARCO BUZZI
Rdator



