RECURSO ESPECIAL N°1.840.615 - SP (2019/0289926-1)

RELATOR . MINISTRO MARCO BUZZI

RECORRENTE : SP-04 EMPREENDIMENTOSIMOBILIARIOSLTDA

ADVOGADOS : JOSE FREDERICO CIMINO MANSSUR - SP194746
JULIANA FLECK VISNARDI - SP284026

RECORRIDO : TERESA SULAN Y E BAFFINI

RECORRIDO : FERNANDO BAFFINI

ADVOGADOS : CARLOSHENRIQUE BASTOS DA SILVA - SP256850
ANDRESSA GNANN - SP340244

RECORRIDO : ANC PROJETOS E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

RECORRIDO : AMARI PROJETOS E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

ADVOGADOS : MARCELO MANHAESDE ALMEIDA -SP090970
ANGELO FERNANDO DA SILVA - SP313002

DECISAO

Trata-se de recurso especia, interposto por SP-04 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, fundamentado no art. 105, Ill, "a' e "c", da Constituicdo
Federal, em face de acdrdéo proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo,
assm ementado:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE V ., 0 LOTEAMENTO -
OBRIGAGAO DE FAZER C.C. INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS - entenca de parcial procedéncia - Insurgéncia
das rés - Atraso_na entrega da obra verificado - Apelante que alega a
prorrogagéo do prazo de entrega em razdo da Lel n° 6.766/79 - Prazo
estipulado pela Lei que se refere ao prazo maximo de conclusdo de obra de
infraestrutura - Contrato que Imitiu o promitente comprador na posse do
imével no ato - Obras de infraestrutura que ndo foram realizadas pela
promitente cc cc vendedora, caracterizando a mora - Cabimento de
imposicéo as rés de obrigacdo de fazer, consistente na entrega do imével -
Responsabilidade das rés pelo

atraso na entrega da obra - Alegados entraves administrativos - Fortuito
Interno decorrente do risco CC 'O Q 2 da atividade - Responsabilidade
configurada - LUCROS ._ O CESSANTES - Presuncéo pela ndo utilizagéo
do imével a O durante a mora - Condenacao devida - Percentual de 0,5%
sobre o valor do contrato, atualizado, por més de E E atraso, a partir de 24
meses para término das obras de Et, e ., 2, loteamento, contados a partir de
seu registro junto ao -0 o Cartdrio de Registro de Iméveis até a datareal da
entrega das chaves - JUROS DE MORA - Incidéncia a partir da citagéo -
CORRECAO MONETARIA - Incidéncia a partir da data em que cada
uma das e o, parcelas deveria ser desembolsada, a fim de se 0 ou conservar
o real valor das prestacbes - DANO MORAL - N&o verificagéo -
Inocorréncia de situacdo excepcional que ultrapasse 0 mero
inadimplemento contratual -

Indenizagdo  afastada - RECURSOS DA RE  SP-04
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. PROJTOS E
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. PARCIALMENTE
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PROVIDO e AMARI PROJETOS E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS EIRELI PROVIDO.

Em suas razbes de recurso especia (fls. 883/913, e-STJ), a recorrente
apontou, em sintese, violagcdo: (i) ao artigo 9° da Lei 6766/79 ante a possibilidade de
prorrogacéo do prazo de entrega da obra; aos artigos 393, 402, 403 e 884 do Cdédigo
Civil ante a ndo ocorréncia de atraso na entrega da obra e a impossibilidade de
condenacdo por lucros cessantes.

Em sede de juizo provisorio de admissibilidade, o Tribunal local admitiu o
recurso especia, ascendendo os autos a esta Corte (fls. 944/946, e-STJ).

E o relatorio.

Decido.

O presente recurso N0 Mer ece prosperar.

1. De inicio, quanto a tese de violacdo ao artigo 9° da Lel 6766/79 ante a
possibilidade de prorrogacéo do prazo de entrega da obra, verifica-se que ndo se encontra
prequestionado, tendo 0 acérdao recorrido tratado apenas do artigo 18, V dareferidalel.

Confira-se:

Também ndo ha que se falar em auséncia de mora, em razao do prazo de
guatro anos para conclusdo de obras de infraestrutura previsto no artigo 18,
V, dalLei n° 6.766/1979.

Dispde o referido artigo:

V. - cOpia do ato de aprovacdo do loteamento e comprovante do termo de
verificacao pela Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Federal, da execucéo
das obras exigidas por legislacdo municipal, que incluirdo, no minimo, a
execucdo das vias de circulacdo do loteamento, demarcagéo dos lotes,
guadras € logradouros e das obras de escoamento das &guas pluviais ou da
aprovacdo de um cronograma, com a duragdo maxima de quatro anos,
acompanhado de competente instrumento de garantia para a execucdo das
obras (grifei).

Ocorre que o prazo estipulado no dispositivo supra, refere-se ao prazo
maximo para conclusdo de obras de infraestrutura do loteamento.

O condicionamento da entrega do imovel ao disposto naLei n° 6.766/79 de
forma a justificar a demora constitui clausula potestativa, nao devendo
vincular o consumidor, configurando obtencdo de vantagem excessivamente
onerosa pelas vendedoras em detrimento dos compradores do imoével,
colocando estes em desvantagem exagerada (art. 51, § 1°, do Cbdigo de
Defesa do Consumidor).

E de rigor, portanto, no ponto, a incidéncia das Simulas 282 e 356 do STF,
por anaogia.

2. Quanto a tese de inexisténcia de culpa da recorrente no atraso para
recebimento das chaves, as insténcias ordin&arias, com base nos eementos
fético-probatdrios dos autos, expressamente asseveraram, in verbis:

Narra a exordial que as partes firmaram, em 06/08/2011, Instrumento
Particular de Compromisso de Venda e Compra de Lote Residencial,
referente ao Lote n° 05, Quadra n® 14, do loteamento denominado "Reserva
0 e Santa Maria Nature", situado no municipio de Jandira/SP. (3) Conta que
a previsdo de entrega, quando da assinatura

do contrato, era de no méximo dois anos, embora ndo houvesse expressa

Edicdo n° 2771 - Brasilia, Disponibilizagédo: Terga-feira, 08 de Outubro de 2019 Publicag&o: Quarta-feira, 09 de Outubro de 2019
Codigo de Controle do Documento: D75C0F28-1EDA-419C-9754-6C33DFSEEAAL



oc, previsdo contratual, considerando que as obras ja haviam sido iniciadas;
entretanto, conforme boletins periddicos emitidos pelas rés, a entrega do
loteamento se daria em setembro de 2011, com alteracdo posterior para
dezembro de 2012, mas até a propositura da acdo o lote ndo havia sido
entregue,

estando pendente obras de infraestrutura.

Desta feita, da anélise do contrato, verifico que nao foi

estipulado prazo de entrega do lote, mas, de acordo com a clausula décima,
0sco,Q 5..

compradores foram imitidos na posse do imoével no ato da compra: "O(s)
COMPRADOR(es) é(sdo) imitido(s), neste ato, na posse do imoével,
podendo nele 8. & CD O G 21 executar benfeitorias, respeitadas as
restricbes contidas neste contrato. Esta ?.-',5 .p.. 0 posse, no entanto, sera
exercida em carater precério até que esteja plenamente ,e, 'a 41, .8 0
cumprido este contrato". 2 .0 .0 2 03 'mam .0 ¢, ._ Nos materiais
publicitarios juntados (fls. 96 e fls. 98/104), .0, o, ,f5 o o datados de julho
e outubro de 2011, respectivamente, a parte ré informou que a data de
entrega do empreendimento "Reserva Santa Maria Nature" seria em
setembro/2011, alterando, posteriormente, para dezembro/2012.

Apbs, em resposta ao e-mail enviado pelo autor Fernando, a parte ré
informou, em setembro/2014, que as obras estavam em andamento, com
80% de conclusdo, e a previsao para liberacdo do Termo de Vistoria de
Obra pela Prefeitura de Jandira- SP era em dezembro/2014 (cf.

documento de fls. 106/107).

Contudo, ainda que a previsdo de entrega fosse a indicada no e-mail
(dezembro/2014), fato € que o loteamento, quando da propositura da acgao,
em 22/06/2015, ainda ndo havia sido entregue, e aparentemente ndo o foi
até a presente data, existindo informagdo tao somente de expedicdo de
Termo de Verificacdo de Obra Parcial, na data de 19/05/2017 (cf.
documento de fls. 710/714), cuja cépiafoi juntada aos autos somente apds a
prolacéo dar. sentenca.

Ademais, no referido documento, consta, in verbis:

[...]

Portanto, ao contrério do sustentado pela parte ré, assumiu o empreendedor,
em margo/2017, diversas obrigacOes para liberagdo do empreendimento, o
gue evidencia o0 atraso na entrega da obra, considerando que nédo se tem
noticias quanto a expedicdo do T.V.O. - Total até a presente data.

A empresa ré aduziu a inexisténcia de atraso na conclusdo das obras, em
razao de caso fortuito / for¢ca maior, decorrente de entraves administrativos.
.4) Todavia, é entendimento pacifico deste e. Tribunal de c.

Justica que tal justificativa ndo constitui caso fortuito / forca maior, sendo
risco

proprio do negdcio das rés, o qual deveria estar previsto no prazo estipulado
para entrega do imével.

Assm, rever o entendimento do acdérddo impugnado implicaria o
reexame féatico-probatorio e a interpretacdo das clausulas do contrato entabulado
entre as partes, procedimento inadmissivel no ambito do recur so especial, por forca
das Simulas5e 7/STJ.

A propasito:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. FUNDAMENTOS DA DECISAO AGRAVADA.
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IMPUGNAGAO. AUSENCIA. SUMULA N. 182/STJ. SUMULA N.
284/STF. REEXAME DO CONTRATO E DO CONJUNTO
FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. INADMISSIBILIDADE.
INCIDENCIA DAS SUMULASN. 5E 7DO STJ.

DANO MATERIAL E MORAL. VALOR ARBITRADO NA ORIGEM.
RAZOABILIDADE E PROPORCIONALIDADE. DECISAO
MANTIDA. ENTENDIMENTO PACIFICO DO STJ. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO.

[...]

3. O recurso especial ndo comporta 0 exame de questdes que impliquem
revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos ou interpretagdo de
clausula contratual, a teor do que disp6em as Simulasn. 5 e 7 do STJ.

[...]

(Agint no REsp 1581291/AM, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 12/12/2017, DJe 19/12/2017)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) - ACAO

INDENIZATORIA - DECISAO MONOCRATICA NEGANDO
PROVIMENTO AO RECLAMO - INSURGENCIA RECURSAL DAS
DEMANDADAS.

[...]

3. O reconhecimento de caso fortuito ou forga maior, ou culpa de terceiro,
no atraso da entrega do imovel, exigiria o reexame do contexto fatico e
probatdrio dos autos, o que é vedado pela Simula 7 do STJ.

4. Agravo interno desprovido.

(Aglnt no AREsp 711.827/DF, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 19/09/2017, DJe 27/09/2017)

3. Com efeito, o entendimento deste Superior Tribuna de Justica € no sentido
de que, no caso de inadimplemento contratual por atraso na entrega de imovel, os lucros
cessantes sao presumidos.

Confira-se:

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA E DE
MUTUO. EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. ATRASO NA
CONCLUSAO DA OBRA E NA ENTREGA DO IMOVEL.
CUMULAGAO DE CLAUSULA PENAL MORATORIA E LUCROS
CESSANTES. POSSIBILIDADE. JURISPRUDENCIA PACIFICA
DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ. RECURSO NAO PROVIDO.

1. Nos termos da jurisprudéncia assentada do STJ, a inexecugdo do
contrato de compra e venda e de mUtuo, em razéo de atraso na entrega
do imével na data acordada, enseja aém da indenizacdo
correspondente & clausula penal moratéria, o pagamento de
indenizacdo por lucros cessantes pela ndo fruicdo do imovel durante o
tempo da mora da promitente construtora e pelo agente financeiro, na
qualidade de demandado solidario. Precedentes.

2. Agravo interno n&o provido.

(Agint no AREsp 1003447/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMADO,
QUARTA TURMA, julgado em 14/03/2017, DJe 20/03/2017) (grifou-se)

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARAGCAO NO
AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
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NECESSIDADE DE ESCLARECIMENTO. CONCLUSAO
ALCANCADA MANTIDA. EMBARGOS PARCIALMENTE
ACOLHIDOS, SEM EFEITOS MODIFICATIVOS.

[...]

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica se firmou no
sentido de que, descumprido o prazo para entrega do imével objeto do
compromisso de compra e venda, € cabivel a condenacdo por lucros
cessantes, havendo presuncao de prejuizo do promitente comprador.

3. Embargos de declaracdo parciamente acolhidos, sem efeitos
modificativos.

(EDcl no AgRg no AREsp 695.135/RJ, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 16/03/2017, DJe
27/03/2017) (grifou-se)

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO MANEJADO
SOB A EGIDE DO NCPC. COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
CONSTRUGCAO. ATRASO INJUSTIFICADO NA ENTREGA DA
UNIDADE HABITACIONAL. LUCROS CESSANTES.
DEMONSTRACAO DE PREJUIZO. DESNECESSIDADE.
PRESUNCAO. PRECEDENTES. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
ACORDAO EM  CONSONANCIA COM A ORIENTACAO
FIRMADA NESTA CORTE. SUMULA N°83DO STJ.

[...]

2. A teor da jurisprudéncia firmada nesta corte, o descumprimento do
prazo para entrega do imével objeto de compromisso de compra e
venda viabiliza 'a condenacdo por lucros cessantes, havendo
presuncao de prejuizo do promitente comprador. Precedentes.

3. Dissidio ndo comprovado. Incidéncia da Siumula n® 83 do STJ.

4. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp 1562795/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 16/02/2017, DJe 07/03/2017) (grifou-se)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
IMOVEL. ENTREGA. ATRASO MULTA. SUMULA N° 282/STF.
LUCROS CESSANTES. PRESUNCAO DE PREJUIZO. CULPA.
SUMULA Ne° 7/STJ.

[...]

2. Esta Corte Superior ja firmou o entendimento de que, descumprido
0 prazo para entrega do imoével objeto do compromisso de compra e
venda, € cabivel a condenacdo por lucros cessantes, havendo
presuncao de prejuizo do promitente comprador.

3. Rever as conclusbes do acdrdéo recorrido acerca da culpa pelo atraso
na entrega do imével demandaria o0 reexame de matéria
fatico-probatéria, o que é vedado em recurso especial, nos termos da
Slmula n® 7 do Superior Tribunal de Justica.

4. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no AREsp 763.829/DF, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 23/06/2016, DJe 01/08/2016)
(grifou-se)

AGRAVO REGIMENTAL - COMPRA E VENDA. IMOVEL. ATRASO
NA ENTREGA - LUCROS CESSANTES - PRESUNGAO -
CABIMENTO - DECISAO AGRAVADA MANTIDA -
IMPROVIMENTO.
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1.- A jurisprudéncia desta Casa é pacifica no sentido de que,
descumprido o prazo para entrega do imoével objeto do compromisso de
compra e venda, é cabivel a condenacdo por lucros cessantes. Nesse
caso, ha presuncéo de prejuizo do promitente-comprador, cabendo ao
vendedor, para se eximir do dever de indenizar, fazer prova de que a
mor a contratual ndo Ihe é imputével. Precedentes.

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

3.- Agravo Regimental improvido.

(AgRg no REsp 1202506/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 07/02/2012, DJe 24/02/2012) (grifou-se)

Dessa forma, constata-se que o acdrddo recorrido esta em consonancia com a
jurisprudéncia dessa Casa, 0 que atrai aincidéncia da Simula 83 do STJ.

4. Do exposto, com fulcro no art. 932 do NCPC c¢/c Simula 568 do STJ,
nego provimento ao reclamo.

Publique-se.

Intimem-se.

Brasilia (DF), 07 de outubro de 2019.

MINISTRO MARCO BUZZI
Relator
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