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RECURSO ESPECIAL N°1.807.667 - AL (2019/0093298-6)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
RECORRENTE : AMANDA VIEIRA DANTAS
ADVOGADOS : VINICIUS DE FARIA CERQUEIRA - AL009008

PAULO CESAR DE AZEVEDO PANTALEAO JUNIOR - AL013318
RECORRIDO : CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ADVOGADO : DANIELA LEMOS NEUESCHWANDER - PE019387
RECORRIDO . VERGA CONSTRUCOES LTDA
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA. 1. LUCROS
CESSANTES.  PREJUIZO  PRESUMIDO. INDENIZAGCAO
DEVIDA.  ACORDAO RECORRIDO REFORMADO. 2.
AUSENCIA DE ELEMENTOS INDICADORES DA OFENSA
MORAL. DESRESPEITO CONTRATUAL. ACORDAO EM
HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. 3.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

DECISAO

Trata-se de recurso especia interposto por Amanda Vieira Dantas, com
fundamento no art. 105, I1I, ¢, da Constitui¢éo Federal, contra acérdéo proferido pela
Quarta Turma do Tribunal Regional Federal da 5% Regido, assm ementado (e-STJ, fls.
396-398):

CIVIL. APELACAO. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
LEGITIMIDADE DA CEF. COMPETENCIA DA JUSTICA
FEDERAL. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DA CEF E
CONSTRUTORA. SUBSTITUICAO DA CONSTRUTORA.
POSSIBILIDADE. ATRASO INFERIOR A 24 MESES. DANO
MORAL NAO CONFIGURADO. LUCROS CESSANTES.
AUSENCIA DE COMPROVACAO. REPETICAO DE INDEBITO
A SER REVERTIDO NA AMORTIZACAO DO
FINANCIAMENTO. INVIABILIDADE. APELO DA CEF
IMPROVIDO NA PARTE CONHECIDA. APELACAO DA
MUTUARIA PARCIALMENTE PROVIDA.

1. Apelacdes em face de sentenca que julgou parcialmente procedente a
demanda, determinando que (i) a CEF adote as providéncias
necessarias para promover a substituicdo da construtora nas obras do
condominio, objeto da lide, no prazo de 60 dias, bem como (ii)
condenando a CEF a devolucéo dos valores efetuados pela demandante
a titulo de "taxa de obra", a partir de 29/10/2016 (data contratual mente
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prevista para a entrega do imével), a serem revertidos na amortizacéo
do financiamento do imével.
2. Nos contratos de financiamento imobilidrio, a Caixa Econémica
Federal possui legitimidade para figurar em acdo indenizatériarelativa
a imoveis por ela financiado se, além de agente financeiro, assumir
outras responsabilidades relacionadas com a concepcdo do projeto,
escolha do terreno, da construtora etc., consoante entendeu o Superior
Tribunal de Justica (4% Turma. REsp. 897.045-RS e REsp. 1.163-AM,
Rel. Min. Maria Isabel Galloti, julgados em 9/10/2012), revelando-se,
inclusive, a competéncia da Justica Federal para o julgamento da
demanda, nos termos do art. 109, | da CF.
3. Constata-se que o contrato firmado entre a particular, a
construtora/incorporadora € a Caixa Econbmica Federal estipula
diversos encargos nos quais o0 banco, ora apelante, assume o dever de
substituir a construtora em caso de atraso do empreendimento, a
exemplo . da ~CLAUSULA  VIGESIMA  OITAVA - DA
SUBSTITUIGAO DA INTERVENIENTE CONSTRUTORA, na
gual estabelece que cabe a ela o dever de substituir o construtor da
obra e, em caso de retardamento ou paralisacdo, por periodo superior a
trinta dias, sem motivo comprovadamente justificado e aplicar outras
sancdes decorrentes de eventual inadimplemento contratual. E evidente,
pois, 0 encargo da instituicdo bancéria e, dessa in vigilando forma,
configurada ndo somente a sua legitimidade para figurar na lide, mas
também a sua responsabilizagdo solidaria pelo atraso da entrega do
imovel em testilha.
4. Verifica-se que 0 prazo previsto em contrato para entrega da obra
finalizou em 29/10/2016 (prazo limite de 24 meses da assinatura do
contrato), restando viabilizada a responsabilizacdo da CEF pela mora
da conclusdo da obra. Reconhecida, portanto, a inexecucéo contratual,
deve ser mantida a sentenga no que diz respeito a condenagdo da
apelante a devolucdo das importancias desembolsadas pela mutuéria
com o financiamento decorrentes dos juros de obra, a partir de
29/10/2016.
5. Tendo a demandante gjuizado a demanda na finalidade de alcancar
a mudanga de construtora para a conclusdo da obra do imoével,
entende-se que propria ela devera deve arcar com as consequéncias
decorrentes da medida pleiteada nos autos, o que fragiliza da alegacéo
da CEF acerca de que a substituicdo da construtora causaria maiores
prejuizos do que a manutengdo da atual .
6. Inexisténcia de interesse recursal quanto ao pedido de exclusdo da
repeticdo do indébito em dobro, visto que o comando sentencia
atacado definiu a repeticdo simples do indébito acerca dos valores
pagos a titulo de "taxa de obra".
7. E necessaria a efetiva comprovagdo dos danos suportados pela
mutuéria mediante documentos que indiquem a procura por aluguel na
regido do imével ou propostas de contrato de aluguel ndo concluidas
em razao da ndo entrega do imével para o pagamento de indenizacdo
por lucros cessantes.
8. A indenizagdo por dano moral € legitima quanto o atraso de obra é
superior a 24 meses, 0 que ndo € o caso dos autos, pois a mora
contratual se deu somente a partir de 29/10/2016.
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8. Os valores a serem repetidos a titulo de "taxa de obra' ndo devem
ser revertidos como amortizagéo do financiamento do imével, sob pena
de configurar a antecipacd@o da fase contratual de amortizac&o, a qual
somente podera iniciar apds a conclusdo da fase de construcdo do
imovel, nos termos da clausula terceira do contrato de financiamento,
sendo, portanto, razoavel viabilizar a devolugcdo de tais quantias em
favor da apelante sem o direcionamento dos créditos para amortizagéo
do contrato, visto que 0 imével ainda se encontra inacabado.
9. Os honorérios advocaticios fixados na sentenca atacada, no importe
de 10% do proveito econdémico obtido, foram definidos de maneira
proporcional ao trabalho realizado nos autos e a média complexidade
da demanda, em obediéncia ao disposto nos arts. 85 e 86 do CPC.
Outrossim, resta insubsistente a alteracdo para o valor da causa como
base de célculo para a apuracdo da condenacdo dos honorarios, uma
vez que € possivel mensurar o valor do proveito econdmico obtido pela
demandante, nos termos do art. 85, § 2°do CPC.
11. Majoragdo da condenacdo em honorérios advocaticios definidos
em desfavor da CEF para 11% do proveito econdmico, nos termos do
art. 85, § 11 do CPC.
12." Apelo da CEF parcialmente conhecido e improvido na parte
conhecida. Parcial provimento da apelacdo da demandante para
reformar a sentenca, determinando que as quantias a serem repetidas a
titulo de devolucdo de "taxas de obra' ndo sejam revertidas para a
amortizacdo do saldo de financiamento.

Os embargos de declaragéo foram rejeitados.

Nas razbes do apelo especial, a recorrente adega, dém da existéncia de

divergéncia jurisprudencial, violagéo dos arts. 186 e 402 do Cadigo Civil.

Sustenta, em sintese, 0 cabimento da condenacd ao pagamento da
indenizacdo por lucros cessantes, hgja vista que, em decorréncia do atraso na entrega de

imovel em construcdo, estes seriam presumidos.

Assevera, ainda, a necessidade de acolhimento do pedido de condenagédo

por danos morais, considerado 0 expressivo atraso ha entrega do imovel.
Contrarrazfes asfls. 554-562 (e-STJ).

O apelo extremo foi admitido na origem (fl. 564, e-STJ), ascendendo os

autos a esta Corte de Justica.
Brevemente relatado, decido.

No tocante ao pagamento de indenizacdo por lucros cessantes, 0 Tribunal

de origem, ao julgar o recurso, consignou o seguinte (e-STJ, fl. 396):
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(...) entendo que é necessaria a efetiva comprovagdo dos danos
suportados pela apelante, mediante documentos que indiguem a
procura por aluguel na regido do imével ou propostas de contrato de
aluguel ndo concluidas em raz&o da ndo entrega do imdvel.

Assim, ndo demonstrados efetivamente 0s prejuizos materiais
decorrentes de lucros cessantes pela auséncia da receita que a mutuaria
poderia ter com a locagdo imovel, resta fragilizada a alegacdo
recursal.

Veificase que o entendimento do acdrddo recorrido destoa da
jurisprudéncia do Superior Tribuna de Justica, que se firmou no sentido de que a
inexecucdo do contrato de compra e venda, consubstanciada na auséncia (ou no atraso)
de entrega do imével na data acordada, acarreta 0 pagamento de indenizagdo por lucros
cessantes, 0s quais se presumem, sendo Gnus do promitente vendedor provar que amora

contratual ndo Ihe sgjaimputével.

Nesse sentido:

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL - ATRASO
NA ENTREGA DE IMOVEL - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO ' AGRAVO PARA DAR PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. A jurisprudéncia desta Corte Superior ja consolidou entendimento
gue os lucros cessantes sdo presumiveis -na hipétese de
descumprimento contratual derivado de atraso de entrega do imovel.
Somente havera isencdo da obrigacdo de indenizar do promitente
vendedor caso configure uma das hipdteses de excludente de
responsabilidade, o que ndo ocorreu na espécie.

2. No tocante a multa estipulada em sentenga, constata-se caréncia de
interesse recursal a parte ora recorrente, porquanto este pleito ndo foi
sequer apreciado no recurso especial, em virtude da incidéncia da
Slmula 284 do STF.

3.Para que se configure o prequestionamento da matéria, ha que se
extrair do acordao recorrido pronunciamento sobre as teses juridicas
em torno dos dispositivos legais tidos como violados, a fim de que se
possa, ha instancia especial, abrir discussdo sobre determinada
guestdo de direito, definindo-se, por conseguinte, a correta
interpretacdo da legislacdo federal. Aplicagcdo da Sumula n. 282 do
STF.

4. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no REsp n. 1.523.955/SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 1/12/2015, DJe 11/12/2015)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. LUCROS
CESSANTES. DISPENSA COMPROVAGCAO. MATERIA
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PREQUESTIONADA. CULPA. PROMITENTE VENDEDORA.
REEXAME. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ. OMISSAO
INEXISTENTE.
1. A violagdo do art 535 do CPC somente se configura quando, na
apreciacdo do recurso, o tribunal de origem insiste em omitir
pronunciamento sobre questdo que deveria ser decidida e ndo foi. Nao
ocorrente no caso.
2. Tendo o tribunal local adotado os fundamentos da sentenca, que
tratou especificamente dos lucros cessantes, ndo ha falar em auséncia
de preguestionamento.
3. A jurisprudéncia desta Casa é pacifica no sentido de que,
descumprido o prazo para entrega do imével objeto do compromisso de
compra e venda, é cabivel a condenagdo por lucros cessantes. Nesse
caso, ha presuncdo de prejuizo do promitente-comprador, cabendo ao
vendedor, para se eximir do dever de indenizar, fazer prova de que a
mora contratual ndo |he é imputavel.
4. Acentuado nas instancias ordinarias que a demora na entrega do
imovel é injustificada, rever tal posicionamento demanda a anélise das
circunstancias faticas dos autos. Incidéncia da Sumula n® 7/STJ.
5. Agravo regimental ndo provido.
(AgRg no AREsp 229.165/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 20/10/2015, DJe
27/10/2015)

COMPRA E VENDA. IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA -
LUCROS CESSANTES - PRESUNCAO - CABIMENTO -
DECISAO AGRAVADA MANTIDA - IMPROVIMENTO.

1.- A jurisprudéncia desta Casa € pacifica no sentido de que,
descumprido o prazo para entrega do imével objeto do compromisso de
compra e venda, é cabivel a condenagdo. por lucros cessantes. Nesse
caso, h& presun¢éo de prejuizo do promitente-comprador, cabendo ao
vendedor, para se eximir do dever de indenizar, fazer prova de que a
mora contratual ndo lhe é imputével. Precedentes.

2.- O agravo nao trouxe nenhum argumento novo capaz de modificar o
decidido, que se mantém por seus proprios fundamentos.

3.- Agravo Regimental improvido. (AgRg no REsp 1.202.506/RJ,
Relator o Ministro Sidnei Beneti, Terceira Turma, DJe 24/2/2012)

Ademais, tal conviccdo foi corroborada recentemente pela Segunda Secéo
desta Casax

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
ensgja pagamento de indenizacdo por lucros cessantes durante o
periodo de mora do promitente vendedor, sendo presumido o prejuizo
do promitente comprador.

2. A citagdo é o marco inicial para a incidéncia dos juros de mora, no
caso de responsabilidade contratual. Precedentes.
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3. Embargos de divergéncia acolhidos.
(EREsp 1.341.138/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
SEGUNDA SECAO, julgado em 09/05/2018, DJe 22/05/2018)

E oportuno destacar que a Corte local, na hipétese, manteve a sentenca
de improcedéncia do pedido em estudo, tendo em vista que, por setratar o imovel objeto
da demanda de bem adquirido mediante o Programa Minha Casa, Minha Vida, haveria

desvio definalidade, visto que o imovel é adquirido para uso préprio.

Ocorre que o entendimento em vigor nesta Corte, conforme se depreende
dos julgados desta Casa cujas ementas foram acima colacionadas, orienta-se no sentido
da prescindibilidade da comprovacao dos lucros cessantes, porquanto presumidos, sendo
desacertado, com isso, perquirir arespeito da finalidade da obtencao do imdvel, se paraa

prépriamoradiaou para investimento.

Desse modo, impde-se a condenacdo das rés, solidariamente, ao
pagamento de lucros cessantes a serem apurados em liquidacéo de sentenca por
arbitramento (art. 509, |, do CPC/2015).

No que tange aos danos morais, observa-se que a recente jurisprudéncia
desta Corte Superior, € no sentido de que 0 Simples atraso na entrega do imével ndo gera
danos morais, pois configura simples descumprimento contratual. Para que hgja a ofensa,
€ necessria a demonstracdo de efetivo aspecto configurador do dano, ou sga, o
sofrimento e constrangimento decorrentes da demora na disponibilizacdo do imével no
prazo gjustado. Logo, o smples desrespeito ao prazo de tolerancia ndo € suficiente para

tal condenagéo.
A propésito:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE |INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E COMPENSACAO POR DANOS MORAIS.
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. INADIMPLEMENTO
CONTRATUAL. DANO MORAL. NAO CONFIGURADO.

1. O dano moral, na hipétese de atraso na entrega de unidade
imobiliaria, ndo se presume, configurando-se apenas quando houver
circunsténcias excepcionais que,devidamente comprovadas, importem
em significativa e anormal violagdo a direito da personalidade dos
promitentes-compradores, hipétese que ndo se verifica no caso
vertente. Precedentes.

2. Agravo interno ndo provido.
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(Agint no REsp 1693221/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 20/03/2018, DJe 04/04/2018)

No ponto, o Tribunal de origem afastou a pretensdo da recorrente,
porguanto "a violacdo ao direito da personalidade somente € passivel de indenizacdo
guanto o atraso de obra superior a 24 meses, 0 que ndo é 0 caso dos autos, pois amora

contratual se deu somente a partir de 29/10/2016" (e-STJ, fl. 396).

Assim, na linha do que decidido pelas insténcias ordinarias, ndo € possivel
vidumbrar a ocorréncia de dano moral, apto a ensgar a indenizagdo pretendida,
porquanto ndo houve demonstracdo de que o fato tenha extrapolado o mero

aborrecimento decorrente do__inadimplemento . contratual, atingindo. de forma

significativa agum direito da personalidade do comprador (bem extrapatrimonial).

Por essas razdes, ndo havendo excepcionalidade no caso que demonstre a

ocorréncia de dano moral indenizavel, nada hd a ser reformado no acérddo recorrido.

Diante dos fundamentos declinados, fica prgudicada a andlise da

divergénciajurisprudencial apontada.

Ante 0 exposto, dou parcia provimento ao recurso especial, apenas para
condenar as rés, solidariamente, ao pagamento de lucros cessantes a serem apurados em

liquidac&o por artigos.

Publique-se.

Brasilia, 10 de junho de 2019.

MINISTRO MARCO AUREL IO BELLIZZE, Relator



