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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. PROCESSO CIVIL (2015). COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DO BEM.
LUCROS CESSANTES. PRESUMIDO. COBRANCA DE
JUROS ANTES DA ENTREGA DAS CHAVES. "JUROS NO
PE". VALIDADE. PRECEDENTE DESTA CORTE. DANO
MORAL. NAO CARACTERIZADO. REEXAME DE PROVAS.
SUMULA 7/STJ.

RECURSD ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E,
NESSA EXTENSAO, PARCIALMENTE PROVIDO.

DECISAO
Vistos, etc.

Trata-se de recurso especial interposto por ALEXANDRE REGES DE
CASTRO fundamentado no art. 105, inciso Ill, alinea "a', da Constituicéo
Federal, contra acérdao proferido pelo Tribunal de Justicado Estado de Goiés,
assim ementado (e-STJ, fl. 217):

APELACAO CIVEL. RECURSO ADESVO. ACAO DE
REVISAO CONTRATUAL C/C INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. PROCESSAMENTO DA
RECU PERA(;AO JUDICIAL. PROSSEGUIMENTO DO FEITO.
DIALETICIDADE. OCORRENCIA. ILEGITIMIDADE
PASSIVA E INCOMPETENCIA DA JUSTICA ESTADUAL.
IMPOSSIBILIDADE. VALIDADE DA CLAUSULA DE
TOLERANCIA. RESPONSABILIDADE PELOS DANOS
MATERIAIS. RESSARCIMENTO DOS JUROS DE OBRA E
ALUGUEIS PAGOS DANO EXTRAPATRIMONIAL NAO
CARACTERIZADO. CLAUSULA PENAL. IMPOSS BILIDADE
DE LUCROS CESSANTES. I. Nos termos do artigo 6° §81° da
Lei 11.101/2005, o deferimento do processamento da
recuperacao judicial ndo impede o prosseguimento da agéo
gue demandar quantia iliquida, o que € o caso dos autos,
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porquanto ainda ndo houve a formacdo do titulo executivo
judicial. Il. Em obediéncia ao principio da dialeticidade, deve
a parte recorrente demonstrar o desacerto da sentenca
atacada, mediante impugnacdo especifica das razdes de
decidir. 111. Deve ser aplicada ao caso a teoria da assercao,
segundo a qual as condi¢bes da acdo, dentre as quais a
legitimidade das partes, sdo avaliadas in status assertonis, a
saber, no momento de propositura da demanda, de acordo com
as assertivas deduzidas pelo autor na peticéo inicial. 1V. A
discussdo acerca da devolucdo de valores pagos a titulo de
juros de obra ndo implica a integracéo da lide pelainstituicéo
financeira, pelo que permanece a competéncia da Justica
Estadual para processar e julgar o feito. V. A clausula
contratual que fixa prazo de tolerancia para entrega da obra,
desde que livremente pactuada, ndo configura qualquer
abusividade, devendo ser observado o pacta sunt servanda. VI.
Reconhecida a culpa da requerida/apelante em realizar a
entrega do imével em momento posterior ao prazo contratual,
ainda que considerada a tolerancia de 180 (cento e oitenta)
dias, injustificadamente, deve ser esta responsabilizada pelos
danos materiais dai decorrentes. VII. Deve ser estabelecida a
responsabilidade da empresa apelante no que se refere ao
ressarcimento pela cobranca da taxa de evolucéo de obra, ou
juros de obra, bem como dos aluguéis pagos, a partir da data
fixada na sentenca, em atencdo ao principio da vedacdo a
reformatio in pejus. VIII. Conforme jurisprudéncia do STJ, o
simples- descumprimento do pacto, caracterizado pelo atraso
na entrega do imével pela vendedora/apelante, ndo gera, por
si s6, dano moral a ser indenizado, sendo necessaria a
presenca no caso concreto de consequéncias a esfera de
dignidade dos compradores/apelantes, o que nao restou
evidenciado nos autos. 1X. Consoante entendimento do STJ, €
possivel a inversdo da clausula penal moratéria em favor do
consumidor, nos casos de inadimplemento do promitente
vendedor decorrente da entrega do imovel fora do prazo
pactuado, sendo tal multa cumulavel com a indenizacdo por
danos materiais. X. Ndo ha que se falar em lucros cessantes,
em relacdo aos rendimentos que os autores poderiam ter
obtido com a locacéo do imovel, porquanto ndo restou clara a
intencéo de exploragéo econdmica do bem, destinando-se esse
a moradia. APELAGAO CIVEL CONHECIDA, EM PARTE E
NESTA PARCIALMENTE PROVIDA. RECURSO ADESVO
CONHECIDO E IMPROVIDO.

Nas raz0es do recurso especial, o recorrente alega violag&o ao art. 402 do
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Cadigo Civil, pois faria jus ao recebimento de lucros cessantes, na monta de
0,5% do valor do imoével, em razdo do atraso na entrega do imovel.

Aduz, ainda, ofensa ao art. 6°, VI e VII, do CDC, porquanto "a cobranca
de juros de obra gera desvantagem acentuada ao consumidor a medida que os
custos da obra, inclusive os decorrentes de financiamento realizado pela
construtora, ja sdo embutidos no pregco do imovel, demonstrando a
abusividade de tal cobranca” (e-STJ, fl. 625).

Por fim, sustenta violacéo aos arts. 186 e 927 do Caédigo Civil, tendo em
vista que pugna pelafixacdo de indenizagao em sede de danos morais, em razéo
do atraso na entrega do bem:.

Apresentadas contrarrazoes (e-STJ fls. 634/639), o Recurso Especial foi
inadmitido pela Corte de origem, ensejando nainterposi¢éo do presente agravo
(e-STJ, fls. 726/732).

E o relatorio.

A irresignacdo merece prosperar em parte.

Primeiramente, registra-se que 0 recurso em analise foi interposto contra
deciséo publicada na vigéncia do Novo Cadigo de Processo Civil, de forma que
deve ser aplicado ao caso o0 entendimento firmado no Enunciado
Administrativo n. 3 do Plenario 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 que concerne ao pedido de fixag&o de lucros cessantes, razdo assiste
a parte, pois a deciséo recorrida esta em dissonancia com ajurisprudénciadesta
Corte, a qual entende que, "descumprido o prazo para a entrega do imovel
objeto do compromisso de compra e venda, é cabivel a condenacdo da
vendedora por lucros cessantes, havendo a presuncdo de prejuizo do
adquirente, ainda que ndo demonstrada a finalidade negocial da transacéo"
(EREsp 1341138/SP, Rel. Ministra Maria Isabel Gallotti, Segunda Secéo, DJe
22/05/2018 - g. n.).
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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 (Simulan. 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 ensgja pagamento de lucros cessantes,
sendo presumivel 0 prejuizo experimentado pelo promitente
comprador. Precedentes.

5. Agravo interno a que se hega 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. IMPOSSBILIDADE.
SUMULA 7/STJ. DISSIDIO PREJUDICADO. VIOLACAO 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.
INDENIZACAO A TITULO DE LUCROS CESSANTES
DEVIDA. PREJUIZO PRESUMIDO. ACORDAO EM
HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.
SUMULA 83/STJ. AUSENCIA DE INDICACAO DOSARTIGOS
SUPOSTAMENTE VIOLADOS. INCIDENCIA DA SUMULA
284/STF. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.



DIARIO DA JUSTICA ELETRONICO
Edigdo n° 2693 - Brasilia, Disponibilizagdo: Terga-feira, 18 de Junho de 2019 Publicagéo: Quarta-feira, 19 de Junho de 2019

[...]

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 imoével. Somente havera isencéo da obrigacdo de
indenizar do promitente vendedor caso configure uma das
hipoteses de excludente de responsabilidade, o que néo
ocorreu na espécie. |[...]

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).

Portanto, se faz necesséria afixacéo dareferidaverba. Valeressaltar que
os lucros cessantes deverao ser calculados com base no valor dos alugueres que
o comprador deixaria de pagar ou no valor médio dos aluguéis que o imovel
poderiater rendido, se tivesse sido entregue na data contratada.

A alegacao de impossibilidade de cobranca de juros antes da entrega das
chaves, embora ndo seja cabivel a cobranca desse encargo durante a mora da
construtora, nada obsta a incidéncia no periodo anterior a data prevista para a
entregado imovel.

Nesse sentido, 0 seguinte precedente desta Corte Superior:

EMBARGOS DE DIVERGENCIA. DIREITO CIVIL.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. IMOVEL EM FASE DE
CONSTRUCAO. COBRANCA DE JUROS COMPENSATORIOS
ANTES DA ENTREGA DASCHAVES. LEGALIDADE.

1. Na incorporacéo imobiliaria, o0 pagamento pela compra de
um imovel em fase de producéo, arigor, deve ser a vista. Nada
obstante, pode o incorporador oferecer prazo ao adquirente
para pagamento, mediante parcelamento do preco. Afigura-se,
nessa hipotese, legitima a cobranca de juros compensatorios.

2. Por isso, ndo se considera abusiva clausula contratual que
preveja a cobranca de juros antes da entrega das chaves, que,
ademais, confere maior transparéncia ao contrato e vem ao
encontro do direito a informagdo do consumidor (art. 6° 111,
do CDC), abrindo a possibilidade de correcdo de eventuais
abusos.

3 No caso concreto, a exclusdo dos juros compensatorios
convencionados entre as partes, correspondentes as parcelas
pagas antes da efetiva entrega das chaves, altera o equilibrio
financeiro da operacgéo e a comutatividade da avenca.

4. Precedentes. REsp n. 379.941/SP, Relator Ministro CARLOS
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ALBERTO MENEZES DIREITO, TERCEIRA TURMA, julgado
em 3/10/2002, DJ 2/12/2002, p. 306, REsp n. 1.133.023/PE,
REsp n. 662.822/DF, REsp n.
1.060.425/PE e REsp n. 738.988/DF, todos relatados pelo
Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR, REsp n. 681.724/DF,
relatado pelo Ministro PAULO FURTADO (Desembargador
convocado do TJBA), e REsp n.
1.193.788/SP, relatado pelo Ministro MASSAMI UYEDA.
5. Embargos de divergéncia providos, para reformar o
acordao embargado e reconhecer a legalidade da clausula do
contrato de promessa de compra e venda de imével que previu
a cobranca de juros compensatoérios de 1% (um por cento) a
partir da assinatura do contrato. (EREsp 670.117/PB, Rel.
Ministro SIDNEI BENETI, Rel. p/ Acoérddo Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA, SEGUNDA SECAO,
julgado em 13/06/2012, DJe 26/11/2012)

Quanto ao dano moral, o Tribunal de origem entendeu que ele ndo esta
configurado no caso em tela, tendo em vista que 0 mero atraso na entrega do
imovel ndo é suficiente para gerar constrangimento a parte, in verbis (e-STJ, fl.
607):

Com efeito, o simples descumprimento do pacto, caracterizado
pelo atraso na entrega do imoével pela vendedora/apelante,
ndo gera, por si s6, dano moral a ser indenizado, sendo
necessaria a presenga no caso concreto de consequéncias a
esfera de dignidade dos compradores/apelantes, o que nao
restou evidenciado nos autos.

A jurisprudéncia desta Corte € firme no sentido de que o mero

descumprimento contratual quanto ao prazo de entrega do imovel adquirido,

por si sO, ndo é capaz de gerar danos morais. E necessaria a existéncia de um

plus, uma consequéncia fética capaz de acarretar dor e sofrimento indenizavel
por sua gravidade, e esta tem de estar bem delineada pelo acordéo recorrido, o
gue nao ocorreu no caso emtela.

Confira-se:

AGRAVO [INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
FUNDAMENTOS NAO IMPUGNADOS. ARTIGO 1.021, §1°,
DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL/2015. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. MERO INADIMPLEMENTO
CONTRATUAL NAO GERA DANOS MORAIS
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INDENIZAVEIS,

1. Nos termos do artigo 1.021, 8§ 1° do Codigo de Processo
Civil/2015, é inviavel o agravo interno que deixa de impugnar
especificadamente os fundamentos da deciséo agravada.

2. Nos termos do entendimento firmado por este Superior
Tribunal de Justica, o0 mero inadimplemento contratual,
consubstanciado no atraso da entrega do imovel, ndo gera,
por si s, danos moraisindenizaveis (REsp 1642314/SE, Rel.
Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 16/3/2017, DJe 22/3/2017).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgRg no AREsp 737.158/RJ, Rel. MinistraMARIA | SABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 17/08/2017, DJe
22/08/2017) - grifo nosso.

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. ATRASO
NA ENTREGA DE IMQVEL. REEXAME DO CONJUNTO
FATICO-PROBATORIO. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
DECISAO MANTIDA.

1. A jurisprudéncia do STJ tem entendido que, muito embora
0 simples atraso na entrega do imovel n&o provoque danos
morais indenizaveis, circunstancias do caso concreto podem
configurar aleséo extrapatrimonial. Precedentes.

2. O recurso especial ndo comporta o exame de guestdes que
impliquem interpretagao de clausula contratual, ou incursdo
no contexto fatico-probatério dos autos; ateor do que dispbem
as Simulasn. 5 e 7 do STJ.

3. Na hipétese em questédo, a Corte local, apos analisar o
contrato entabulado entre as partes e as provas constantes nos
autos, concluiu que, além do atraso excessivo e injustificado
na entrega do bem, outras peculiaridades faticas do caso
concreto foram capazes de provocar danos morais aos
consumidores. A revisdo de tal entendimento demandaria o
reexame de matéria fatica, o que é vedado em recurso especial.
4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 1647276/RO, Rel. Ministro ANTONIO
CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em
17/08/2017, DJe 29/08/2017) - grifo nosso.

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
INDENIZATORIA. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.
CUMULACAO DOS LUCROS CESSANTES COM CLAUSULA
PENAL. MATERIA SUBMETIDA A SISTEMATICA DOS
RECURSOS REPETITIVOS. SOBRESTAMENTO DO FEITO.
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REGRAMENTO DIRIGIDO AS INSTANCIAS ORDINARIAS.
DANO MORAL VERIFICADO NO CASO CONCRETO.
REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ. AGRAVO
NAO PROVIDO.

1. "A afetacao de determinado recurso ao rito dos repetitivos,
nos termos do art. 543-C do CPC, ndo implica a suspensao ou
0 sobrestamento das demais ac¢Ges ja em curso no Superior
Tribunal de Justi¢ca, mas, apenas, as em tramite nas instancias
ordinarias" (AgRg na Rcl 27.689/MG, Rel. Ministro MOURA
RIBEIRO, SEGUNDA SECAOQ, julgado em 11/11/2015, DJe de
16/11/2015).

2. No que tange ao dano moral, € entendimento desta Corte
que, havendo descumprimento do prazo para entrega do
imovel objeto do compromisso de compra e venda, pode ser
cabivel a condenagcdo em danos morais, de acordo com as
peculiaridades do caso concreto.

Precedentes.

3. Na hipotese dos autos, 0 Tribunal de origem concluiu que os
danos morais estdao configurados, tendo em vista o0 atraso de
mais de um ano na entrega do imovel que se destinava a
moradia da familia do agravado. A alteracdo das premissas
firmadas no aresto recorrido exige 0 reexame de matéria
fatico-probatéria dos autos, o que atrai a incidéncia da
Simula 7/STJ.

4. Agravo interno a que se nega provimento- g.n.

(Agint no AREsp 1078489/SE, Rel. Ministro RAUL
ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 15/08/2017, DJe
29/08/2017) - grifo nosso.

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 aplicagcdo de multa (art. 1.021, § 4° e 1.026, § 2°, do
CPC/2015).

Ante o exposto, CONHECO EM PARTE do recurso especial para,
nessa extensdo, DAR-LHE PARCIAL PROVIMENTO apenas para
determinar a fixacdo de lucros cessantes com base nos aluguéis que o
comprador deixaria de pagar ou queoimovel renderia.

Intimem-se.
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Brasilia (DF), 17 de junho de 2019.

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Relator



