Aglnt no RECURSO ESPECIAL N° 1.807.382 - AL (2019/0094703-7)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO

AGRAVANTE : MARIA DOLORES PAFFER DE ALMEIDA

ADVOGADOS : VINICIUSDE FARIA CERQUEIRA - AL009008
PAULO CESAR DE AZEVEDO PANTALEAO JUNIOR
ALO013318

AGRAVADO . CAIXA ECONOMICA FEDERAL

ADVOGADOS : MARCELA PORTELA NUNESBRAGA - DF029929
DANIELA LEMOS NEUESCHWANDER E OUTRO(S) - PE019387

EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. IRRESIGNACAO MANIFESTADA
NA VIGENCIA DO NCPC. ACAO DEINDENIZACAO POR
DANOS MORAIS E MATERIAIS. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL EM CONSTRUCAO. PROGRAMA MINHA CASA
MINHA VIDA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
PRESUNCAO DE PREJUIZO. MATERIA JULGADA SOB O
RITO DOS RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS (TEMA
996) DISSIDIO ' JURISPRUDENCIAL CONFIGURADO.
RECONSIDERACAO DA DECISAQ. AGRAVO INTERNO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

DECISAO

MARIA DOLORES PAFFER ALMEIDA (MARIA) ajuizou acdo de
indenizacdo por danos morais e materials cumulada com obrigacéo de fazer em desfavor
de CAIXA ECONOMICA FEDERAL (CEF) e VERGA ENGENHARIA LTDA.
(VERGA).

Em primeira insténcia os pedidos foram julgados improcedentes, ao
fundamento de que ainstituicao financeira € ilegitima quanto aos pedidos relacionados ao
desenvolvimento da obra, o que conduz a incompeténcia absoluta do juizo para julgar o
feito relacionado a tal pretensdo, bem como por ser devida a taxa de obra/juros de obra
(e-STJ, fls. 145/149).

Irresignada, MARIA interpbs apelacdo, que foi provida em parte pelo
Tribunal de origem em acdrddo assm ementado:

EMENTA : CIVIL. IMOVEL RESIDENCIAL FINANCIADO.
ATRASO NA ENTREGA DO |IMOVEL. APELACAO
PARCIALMENTE PROVIDA.

1. Apelacdo ante sentenca proferida pelo Juizo da 22 Vara
Federal - AL que julgou improcedente a pretensdo autoral.

2. Apela a autora, aduzindo a necessidade de reforma do , para
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que seja reconhecida a decisum legitimidade passiva da Caixa
Econdmica Federal. Pleiteia a devolucdo dos valores pagos a
titulo de taxa de obra apds o periodo previsto para entrega do
imével e o ressarcimento dos lucros cessantes, em valor
correspondente ao aluguel de um imoével semelhante na mesma
regido (cerca de R$ 1.000,00) ou ainda o equivalente a 0,5% do
valor atualizado do imével, por cada més de atraso, contados até
a devida entrega do imodvel. Pretende, ainda, o pagamento de
indenizac&o a titulo de danos morais, no importe de R$ 20.000,00
(vinte mil reais), a condenacdo da CEF a substituicdo da
Construtora Verga e a fixacdo dos honorarios recursais,
conforme dispde o § 11 do art. 85 do NCPC.

3. A tese de que a Caixa atuou como mero agente financiador,
ndo tem consisténcia, eis que ela possui poder de fiscalizacdo na
hipoétese discutida,  cabendo a €la, ~em caso de atraso,
providenciar a substituicdo da construtora e o acionamento do
seguro de garantia da execucdo da obra, o qual a Construtora €
obrigada a contratar enguanto condicdo para liberacdo das
parcelas do matuo. Tal previsdo encontra respaldo no Contrato
firmado, que é explicito ao determinar que cumpre a CEF atestar
0 atraso, por periodo igual ou superior a 30 (trinta) dias, se
ocorrer retardamento ou paralisacdo da obra (Clausula décima
nona, letra g do contrato).

4. Em relagao a restituicdo dos valores pagos a titulo de taxa de
obra, entendo que, havendo atraso na construgcdo do
empreendimento, ndo. se pode penalizar o consumidor com a
cobranca de tal taxa, considerando que ndo foi ele quem deu
causa ao atraso.

5. Nao mer ece acolhida a pretensao de ressarcimento de supostos
lucros cessantes, pois "o contrato em questdo se deu sob os
auspicios da Lei 11.977/2009 (Lei que Rege o Programa Minha
Casa Minha Vida), a qual € direcionada para aqueles que estao
em busca da primeira moradia proépria, inexistindo a
possibilidade de aluguel ou venda desses imbveis até o momento
da sua quitacdo. Portanto, indevida a fixa¢do de lucro cessante
vinculado ao valor do aluguel cujo imével ndo pode ser
destinando a essa finalidade, até a quitacdo do contrato 6. O
pedido de indenizacdo por danos morais, deve prosperar, nos
casos em que o atraso se prolonga por mais de trés anos, como
na hipétese versada nestes autos, quando o atraso da obra e as
cobrangas abusivas no periodo da demora da entrega do imével
revelam condutas antijuridicas perpetradas pelas partes
demandadas, gerando a obrigacdo de reparacdo dos prejuizos
causados. Entendo razoavel o montante de 10.000,00 (dez mil
reais), devendo a CEF e a Construtora pagarem, solidariamente ,
tal indenizacao.

7. A clausula décima nona do contrato prevé, entre outras
hipoteses, a substituicdo da interveniente construtora no caso de
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ndo conclusdo da obra dentro do prazo contratual. Assim, é
plausivel o pleito da apelante referente a condenacéo da Caixa a
substituicdo da construtora Verga, a fim de que haja o reinicio
das obras no prazo de 60 (sessenta) dias.

8. Quanto aos honorarios recursais, descabe na hipétese, eis que
o tribunal, ao julgar recurso, majorard os honorérios fixados
anteriormente, levando em conta o trabalho adicional realizado
em grau recursal. In casu, ndo houve arbitramento de honorarios
em favor da apelante, tendo em vista que a sentenca lhe foi
desfavor4vel.

9. Apelacdo parcialmente provida, com inversdo do Onus
sucumbencial, eis que a Instituicdo financeira apelada sucumbiu
na maior parte dos pedidos. (e-STJ, fls. 237/238).

Os embargos de declaracdo foram rejeitados (e-STJ, fls. 272/274).

Inconformada, MARIA interpés recurso especial, com fundamento no
art. 105, ¢, da CF, degando dissidio jurisprudencial, tendo por paradigma precedente
desta Corte Superior, a0 argumento de gue seriam presumidos os lucros cessantes em
virtude de atraso na entrega de imével adquirido na planta.

Apbs a admissdo do apelo nobre pelo Tribuna alagoano, proferi
decisdo singular negando provimento ao recurso, ante o reconhecimento de que nio
comprovado o dissidio jurisprudencial invacado (e-STJ, fl. 359 e 371/374).

De tal decisdo, MARIA interpds o presente agravo interno, alegando
gue ha similitude fatica entre os casos confrontados, os quais entendem que ha presuncdo
de prgiuizo pdo injustificado atraso na entrega de unidade habitacional adquirida na
planta, sendo indiferente para a analise a categoria do imovel ou seu vinculo ao programa
habitacional Minha Casa Minha Vida (e-STJ, fls. 379/393).

Foi apresentada impugnacéo (e-STJ, fl. 396/402).

E o relatorio.

DECIDO.

O inconformismo merece provimento.

De plano, vale pontuar que o presente recurso especia foi interposto
contra acdrd@o publicado na vigéncia do NCPC, razéo pela qual devem ser exigidos os
requisitos de admissibilidade recursal na forma nele prevista, nos termos do Enunciado
Administrativo n® 3 aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de 9/3/2016: Aos recursos
interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas a partir de

18 de mar¢o de 2016) serdo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma
do novo CPC.
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Tendo em vista as razbes langadas no bojo do presente agravo interno,
RECONSIDERO a deciso de e-STJ, fls. 371/374, e passo a hovo exame do recurso

especial.

Dos lucr os cessantes (art. 402 do CC/02 e dissidio).

Versam os autos sobre acdo de indenizagdo por danos moras e
materiais gjuizada por MARIA DOLORES conta a CAIXA ECONOMICA FEDERAL
(CEF) e VERGA ENGENHARIA LTDA (VERGA), em virtude de atraso na entrega
de unidade habitacional adquirida por meio do Programa Minha Casa Minha Vida.

Em primeira insténcia, os pedidos foram julgados improcedentes, sendo
a sentenca reformada, a fim de julgar parcidmente procedente a acdo indenizatoria,
determinando a restituicdo dos valores pagos a titulo de taxa de obra, bem como o
pagamento de indenizacdo por danos morais, que foram fixados na quantia de R$
10.000,00 (dez mil reais).

O pedido de lucros cessantes foi indeferido, ao entendimento de que
referido programa € direcionado para aqueles que estdo em busca da primeira moradia
propria, inexistindo a possibilidade de aluguel ou venda desses imdveis até o momento
da sua quitacao, sendo, assim, indevida a fixac¢ao de lucro cessante vinculado (e-STJ, fl.
227).

Contudo, ta entendimento estéa em desacordo com a orientacdo firmada
nesta Corte, no bojo do REsp n° 1.729.593/SP, Segunda Secdo, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, DJe 27/9/2019 (tema 996), no qual se firmou a tese de que, No
caso de descumprimento do prazo para a entrega do imével, incluido o periodo de
toleréncia, o preuizo do comprador é presumido, consistente na injusta privacéo do
uso do bem, a ensgar o pagamento de indenizagdo, na forma de aluguel mensal, com
base no valor locaticio de imovel assemelhado, com termo final na data da
disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da unidade auténoma (sem destaque no
original).

Eisaementado aludido julgado:

RECURSO ESPECIAL CONTRA ACORDAO PROFERIDO EM

INCIDENTE DE RESOLUGCAO DE DEMANDAS REPETITIVAS
- IRDR. ART. 1.036 DO CPC/2015 C/C O ART. 256-H DO
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RISTJ. PROCESSAMENTO SOB O RITO DOS RECURSOS
ESPECIAIS REPETITIVOS. PROGRAMA MINHA CASA,
MINHA VIDA. CREDITO ASSOCIATIVO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO.
CONTROVERSIAS ENVOLVENDO OS EFEITOS DO ATRASO
NA ENTREGA DO BEM. RECURSOS DESPROVIDOS.

1. As teses a serem firmadas, para efeito do art. 1.036 do
CPC/2015, em contrato de promessa de compra e venda de
imovel em construgcdo, no ambito do Programa Minha Casa,
Minha Vida, para os beneficiarios das faixas de renda 1,5, 2 e 3,
sdo as seguintes. 1.1 Na aquisicdo de unidades auténomas em
construgdo, o contrato devera estabelecer, de forma clara,
expressa e inteligivel, o prazo certo para a entrega do imével, o
qual ndo poderda estar vinculado a concessao do financiamento, ou
a nenhum-outro negdcio juridico, exceto 0-acréscimo do prazo de
tolerancia.

1.2 No caso de descumprimento do prazo para a entrega do
imovel, incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo do comprador
€ presumido, consistente na injusta privacdo do uso do bem, a
ensegjar o pagamento de indenizagao, na forma de aluguel mensal,
com base no valor locaticio de imével assemelhado, com termo
final na data da disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da
unidade autdnoma.

1.3 E ilicito cobrar do adquirente juros de obra ou outro encargo
equivalente, apds o prazo ajustado no contrato para a entrega das
chaves da unidade auténoma, incluido o periodo de tolerancia.
[..].

2. Recursos especiais desprovidos.

(REsp 1.729.593/SP, - Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, SEGUNDA SECAO, julgado em 25/09/2019, DJe
27/9/2019)

Desse modo, tendo o TJAL reconhecido a mora das demandadas na
entrega da obra, € de rigor o retorno dos autos a origem, a fim de que, adequando o
acérddo a tese firmada nesta Corte, no recurso representativo de controvérsia acima
indicada, proceda ao calculo do valor dos lucros cessantes devidos a MARIA
DOLORES.

Nessas condigdes, DOU PROVIMENTO ao recurso especial.

Publique-se. Intimem-se.
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Brasilia/DF, 08 de outubro de 2019.

MINISTRO MOURA RIBEIRO
Relator
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