RECURSO ESPECIAL N° 1.846.859 - SP (2019/0330248-8)

RELATOR . MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
RECORRENTE : EVEN CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A
RECORRENTE : GIRAFFE EVEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA
ADVOGADO : TATHIANA PRADA AMARAL DUARTE E OUTRO(S) - SP221785
RECORRIDO : CARLOS ALBERTO ESPADA JUNIOR
RECORRIDO - JULIANA CANAVESSO ESPADA
ADVOGADOS : BRUNO MOLINA MELESE OUTRO(S) - SP299572

FILLIPE GEORGE LAMBALOT - SP318608

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER
COM INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. INEXISTENCIA DE CASO
FORTUITO OU FORCA MAIOR. REVISAO DAS
CONCLUSOES ESTADUAIS. IMPOSSIBILIDADE.
NECESSIDADE DE INTERPRETACAO DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS E REEXAME DE FATOS E PROVAS.
APLICACAO DAS SUMULAS 5 E 7/STJ. DISSIDIO
PREJUDICADO. INDENIZACAO POR LUCROS CESSANTES.
CABIMENTO. ACORDAO EM HARMONIA COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. INCIDENCIA DA
SUMULA 83/STJ. COTAS CONDOMINIAIS. PAGAMENTO A
PARTIR DA EFETIVA ENTREGA DAS CHAVES E IMISSAO
NA POSSE DO IMOVEL. SUMULA 83/STJ. RECURSO
ESPECIAL DESPROVIDO.

DECISAO

Cuidase de recurso especid interposto por EVEN CONSTRUTORA E
INCORPORADORA S.A. e GIRAFFE EVEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA. com fundamento nas dineas a e ¢ do permissvo condituciona, com o intuito de
reformar acorddo proferido pelo Tribund de Justica do Estado de S&o Paulo assm ementado
(e-STJ, fl. 580):

Compromisso de compra e venda - Atraso na entrega da unidade
além do prazo de 180 dias previsto em contrato - Indenizacéo devida
em valor equivalente a 0,5% do valor atualizado do contrato mais juros
de mora de 1% ao més — Verbas pagas pelos compromissarios
compradores a titulo de comissdo de corretagem e de prestacéo de
servicos de assessoria técnica imobiliaria- Abusividade do repasse, tal
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como procedido, ao consumidor — Venda casada e falta de adequada
informacgéo — Devolugdo devida - Despesas condominiais sdo devidas
pelos compradores a partir da entrega das chaves - Dano mora
ausente — Indenizag&o indevida — indice do INCC aplicavel até a data
prevista para a entrega do bem - Multa moratéria indevida -
Sucumbénciareciproca — Recurso acolhido em parte.

Os embargos de declaracéo opostos foram desacolhidos (fls. 838-841,
e-STJ).

Nas razbes do recurso especid (fls 636-657, e-STJ), dém de dissidio
jurisprudencid, as recorrentes degam que 0 acorddo impugnado incorreu em violagdo dos

normetivos a seguir:
a) art. 267, VI, do Caodigo de Processo Civil de 1973;

b) arts. 206, § 3°, V, 393, 421, 422, 722, 724, 725, 1.333 e 1.345 do
Caodigo Civil de 2002.

Sudentam, em sintese: (i) ndo possuirem legitimidade para restituicdo dos
valores pagos a titulo de comissio de corretagem aos recorridos, hgja vista que 0s servigos
de intermediacdo redizados pela empresa Evenmob Consultoria de Imoveis Ltda. foram
contratados pelos recorridos e efetivamente prestados, ndo tendo as recorrentes com da se
obrigado; (i) ndo estarem presentes os requisitos para a condenagdo a indenizacdo pelos
danos moras e lucros cessantes aos recorridos, hga visa a ocorréncia de caso fortuito e
forca maior a excluir sua responsabilidade; e (iii) as despesas condominiais sdo devidas pelos

possuidores do iméve, ndo havendo se fdar em devolucéo.

Apresentadas as contrarrazoes ao apelo extremo (fls. 695-714, e-STJ), foi

ele admitido naorigem (fls. 850-854, e-STJ), ascendendo os autos a esta Corte de Justica.
Brevemente relatado, decido.

De inicio, verifico que o recurso fai interposto navigénciado novo Codigo de
Processo Civil. Sendo assm, sua andise obedecera ao regramento nele previsto. Portanto,
aplica-se, na hipdtese, 0 Enunciado Adminidrativo n. 3, aprovado pelo Plenario desta Casa
em 9/3/2016, segundo o0 qua "aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015
(relativos a decisdes publicadas a partir de 18 de margo de 2016) serdo exigidos os
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requisitos de admissibilidade recursal naformado novo CPC".

O Tribund estadud, ao dirimir a controvérsa, conduiu. a) pea
responsabilidade das insurgentes pelos danos materials decorrentes do atraso da entrega do
imove objeto da demanda, hga vida a auséncia de caso fortuito ou forca maior a afastar a
responsabilidade pela mora na entrega do imove e suas consequéncias; b) legitimidade das
recorrentes para redituir o valor pago pelos consumidores a titulo de comisséo de
corretagem, porquanto configurada a venda casada a dribuir-lhe abusividade; c) serem
devidos os lucros cessantes apos o0 término do prazo de toleréncia de 180 (cento e oitenta)
dias, e d) a responsabilidade dos consumidores pelo pagamento das cotas condominiais
somente tem inicio a partir da entrega das chaves, motivo pelo qua determinou sua devolugéo
redlizada em data anterior; conforme se observa da seguinte transcricéo (fls. 582-588 e 590,

e-STJ, sam grifos no origind):

Quanto a legitimidade de parte, tem-se que a agdo faoi gjuizada em
face de Even Construtora e Incorporadora S.A. e de Giraffe Even
Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (fls. 01), pessoas juridicas
distintas.

A Comissao de Corretagem e a taxa SATI foram pagas a empresa
Evenmob Consultoria de Iméveis Ltda. (fls. 85/86).

Conforme as proprias rés afirmam em contestacéo, a Giraffe Even é
uma SPE instituida com a finalidade e 0 tempo necesséarios ao
langamento e comer cializacdo de determinado empreendimento
imobiliario.

A publicidade veiculada e, em especial, a correspondéncia
encaminhada aos- adquirentes foi toda expedida pela corré
Even Construtora, e ndo pela Giraffe.

Aparentemente, a incorporacdo das pessoas juridicas e a unificacdo
de operacdes geram ao publico consumidor em geral a confianca de
gue todas as construtoras sdo responsaveis e respondem pela entrega
da obra.

A criacdo de SPEs tem por escopo criar algo proximo ao
patrimbénio de afetacdo, ou seja, evitar que problemas
financeiros da incorporadora afetem os empreendimentos
sadios.

(--r)

Nao se admite, porém, que tal figurasocietéria sirva para escopo
inverso, qual seja, o de que os compromissarios compradores que
negociaram com empresas de grande porte tenham diminuida a
garantia patrimonial, na hipétese de inadimplemento das
empreendedoras.

Lembro que o patriménio da Giraffe SPE é composto apenas do
préprio empreendimento imobili&io, ao que parece todo
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comercializado paraterceiros, pois o edificio se encontra pronto.

Disso decorre que os autores teriam imensa dificuldade de executar o
seu crédito, por auséncia de bens penhordveis da SPE. A
jurisprudéncia do Tribunal de Justica é absolutamente pacifica
ao estender as controladoras a responsabilidade por dividas
das SPEs por elas criadas para lancar determinados
empreendimentos imobiliarios.

(...)

Os autores contrataram a compra de uma unidade autbnoma do
Condominio Edificio Praca Jardim, Torre 2, n° 16, em Santo André,
pelo valor de R$ 264.518,12, que seria produzida pela promitente
vendedora Giraffe Even (fls. 51).

Cabe sdlientar que o contrato previa a entrega para o més de junho de
2012 (fls. 59), com prorrogacédo tolerdvel maxima de 180 dias, ou sgja,
até 31/12/2012 (fls. 69).

No entanto, a entrega das chaves do imoével se deu de fato no
dia 28/08/13 (fls. 83), ou seja, com atraso de praticamente oito
meses.

(--2)

Em razéo do atraso na entrega da unidade, os lucros cessantes
sao devidos. Alids, a jurisprudéncia tem entendido que a existéncia
de prguizo do compromissario comprador, privado da fruicdo do
imével ndo entregue no prazo prescinde de efetiva demonstraco,
sendo ela presumida (vide Apelacdo n? 1013994-84.2014.8.26.0100,
Rel. Claudio Gadoy, 12 Camara de Direito Privado, TJSP).

Seu valor deve ser calculado com base no valor do locativo mensal
estimado tradicionalmente em razoaveis 0,5% sobre o valor atualizado
do contrato, e compreendera o periodo de janeiro de 2013 (o prazo de
tolerancia era até dezembro de 2012) até 28/08/2013 (fls. 83),
acrescido de juros legais de mora e 1% ao més.

(--r)

Neste ponto mostra-se oportuno salientar que nao se ha de falar em
quitac8o dada quanto da entrega do bem.

Como bem constou da sentenca, a quitacdo (item 8, fls. 84) deve
receber interpretacdo restrita ao que foi efetivamente entregue, ndo
constando di rendncia e nem perdéo referentes aos danos sofridos.

No que toca a Comissdo de Corretagem e a taxa SATI Servico de
Assessoria Técnica Imobilidria, cumpre lembrar que os corretores sdo
prepostos da empresa de corretagem contratada pela prépria dona do
empreendimento, trabalham no stand de vendas desta, e di atendem
0s potenciais compradores. Nao foram 0Ss compromissarios
compradores que quiseram contratar a corretagem ou qualquer
tipo de assessoria técnica ou de intermediacdo na contratacao
do compromisso de compra e venda do imével.

Claro, portanto, que a promitente vendedora abusivamente
repassou aos consumidores autores as despesas que sao suas,
visto que a evidéncia quem contratou a corretagem e a
assessoria técnica imobiliaria, e naturalmente se beneficiou
com tal servico, foi ela fornecedora para promover o
empreendimento e avenda das unidades.
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Os autores ndo foram devidamente informados a respeito, e
verifica-se a ocorréncia de venda casada (a ndo aceitacdo da
comissao de corretagem e dos Servicos de Assessoria Técnica
Imobilidria SATI implicava naturalmente na ndo contratacdo, que se
dava no stand de vendas), vedada pelo Caédigo do Consumidor (art. 39,
.

Os compradores assumiram tal obrigacdo por inequivoca
imposi¢do quando da negociacdo do imovel.

Claro, portanto, que deve mesmo ser feita a devolugdo pelaré de tais
verbas, atualizadas monetariamente desde o desembolso e acrescidas
de juros de mora de 1% ao més.

(...)

Anote-se também que por tal restituicdo a corré responde em
razdo de clara solidariedade dela com a empresa que prestou
tais servigos, visto que atuaram como parceiras na contratacéo
para o fornecimento do bem. Os corretores agiram em nome da
prestadora de servigcos e no interesse da vendedora do bem, de modo
a viabilizar a venda do produto.

Assim, a corré Giraffe Even responde sim pela restituicdo de
tal quantia aos comprador es ora autores.

(.-r)

Quanto a0 momento em que passa O promitente comprador a
responder pelas despesas de condominio, tem-se que o termo inicial
de tal obrigagdo € a data em que ele recebe as chaves da
construtora.

Isso porque entre a expedicdo do habite-se, a ingtituicdo do
condominio edilicio e a regularizacdo fina do empreendimento
imobili&rio podem decorrer meses a fio.

N&o faz sentido que nesse interim, em especial se a obra se
encontra atrasada, que o condémino pague as despesas de
condominio de unidade que n&do pode utilizar e nem fruir.
Qualquer clausula que antecipe o0 momento de
responsabilidade pelo pagamento das despesas de condominio
€ manifestamente abusiva em sede de relagéo de consumo.

Nesse contexto, reverter a conclusdo do Tribund locd, para acolher a
pretensdo recursal quanto a existéncia, ou ndo, de caso fortuito e forca maior, demandaria o
revolvimento do acervo fatico-probatorio dos autos e a andise e interpretacéo de clausulas
contratuals, 0 que se mostra impossivel ante a natureza excepciond da via deita, dado os
Obices das Simulas 5 e 7 do Superior Tribund de Justica.

Impende registrar que, consoante iterativa jurigorudéncia desta Corte, a
incidéncia da Simula 7/STJ impede o conhecimento do recurso lastreado, também, nadinea
c do pemissvo condituciond, uma vez que fdta identidade entre os paradigmas
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apresentados e os fundamentos do acorddo, tendo em vida a Situacéo fética de cada caso.

Corrobora esse entendimento o seguinte julgedo:

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DIREITO CIVIL. ACAO DE INDENIZACAO. DANO MORAL.
MANUTENCAO INDEVIDA DE GRAVAME. QUANTUM
INDENIZATORIO.  SUMULA N.  7/STJ.  DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL.

INEXISTENCIA DE SIMILITUDE.

1. A revisdo de indenizagdo por danos morais s6 é viavel em recurso
especial quando o valor fixado nas instancias locais for exorbitante ou
infimo. Salvo essas hipoéteses, incide a Simula n. 7 do STJ, impedindo
0 conhecimento do recurso.

2. Tratando-se de danos morais, é incabivel a andlise do recurso com
base na divergéncia pretoriana, pois, anda que haa grande
semelhanga nas caracteristicas externas e objetivas, no aspecto
subjetivo, os acérddos séo distintos.

3. Agravo regimental desprovido. (AgRg no AREsp n 794.875/RS,
Relator Ministro Jodao Otavio de Noronha, Terceira Turma, julgado em
3/12/2015, DJe 10/12/2015).

Com €feito, a jurisprudéncia desta Casa € pecifica no sentido de que,
descumprido o prazo para entrega do imove objeto do compromisso de compra e venda, é

cabivel 0 pagamento de indenizacéo por lucros cessantes.
A esse respeito, 0s seguintes precedentes:

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA.
LUCROS CESSANTES. PREJUIZO PRESUMIDO. NAO
PROVIMENTO.

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. Agravo interno a que se nega provimento (Agint no AREsp
301.607/RJ, Relatoraa MinistraMaria | sabel Galotti, DJe 15/09/2016)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO.
RECURSO INCAPAZ DE ALTERAR O JULGADO. LUCROS
CESSANTES. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.
PRESUNCAO DE PREJUIZO. PRECEDENTES.

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

2. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no Ag n. 1.319.473/RJ,
Relator o Ministro Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva, DJe
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02/12/2013)

DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL EM CONSTRUCAO. INADIMPLEMENTO PARCIAL.
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. MORA. CLAUSULA
PENAL. PERDAS E DANOS. CUMULACAO. POSSIBILIDADE.
1.- A obrigacdo de indenizar é corolério natural daquele que pratica
ato lesivo ao interesse ou direito de outrem. Se a clausula penal
compensatéria funciona como pre-fixagdo das perdas e danos, o
mesmo ndo ocorre com a clausula penal morat6ria, que ndo compensa
nem substitui o inadimplemento, apenas pune a mora.

2.- Assim, a cominag&o contratual de uma multa para o caso de mora
ndo interfere na responsabilidade civil decorrente do retardo no
cumprimento da obrigacdo que ja deflui naturalmente do préprio
sistema.

3.- O promitente comprador, em caso de atraso na entrega do imovel
adquirido pode pleitear, por isso, aém da multa moratéria
expressamente estabelecida no contrato, também o cumprimento,
mesmo que tardio da obrigacdo e ainda a indenizag&o correspondente
aos lucros cessantes pela ndo fruicdo do imoével durante o periodo da
mora da promitente vendedora.

4.- Recurso Especial a que se nega provimento. (REsp n.
1.355.554/RJ, Relator o Ministro Sidnei Beneti, DJe 04/02/2013).

Dessa forma, encontrando-se a decisdo estadual em consondncia com a
jurisprudéncia desta Corte, inarredavel a incidéncia da Simula 83/STJ a obstar a andise do

reclamo por ambas as dineas do permissivo condituciond.

Por fim, esta Corte, no julgamento de recurso representativo da controvérsia,
sob o rito previsto no art. 543-C do CPC/1973, fixou entendimento no sentido de que a
responsabilidade do pagamento das obrigagdes condominiais ndo € definida pelo registro do
compromisso de compra e venda, mas pea relacdo juridica materid com o imdvd,
representada pela imissfo na posse pelo promissaio comprador e pea ciénciainequivocado

condominio acerca da transacao.

O julgado recebeu a seguinte ementar

PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO
DE CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC. CONDOMINIO.
DESPESAS  COMUNS. ACAO DE COBRANCA.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA NAO LEVADO A
REGISTRO. LEGITIMIDADE PASSIVA. PROMITENTE
VENDEDOR ou PROMISSARIO COMPRADOR.
PECULIARIDADES DO CASO CONCRETO. IMISSAO NA
POSSE. CIENCIA INEQUIVOCA.
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1. Para efeitos do art. 543-C do CPC, firmam-se as seguintes teses:
a) O que define a responsabilidade pelo pagamento das obrigactes
condominiais ndo € o registro do compromisso de compra e venda,
mas a relacdo juridica material com o imével, representada pela
imissio na posse pelo promissario comprador e pela ciéncia
inequivoca do condominio acerca da transagdo. b) Havendo
compromisso de compra e venda ndo levado a registro, a
responsabilidade pelas despesas de condominio pode recair tanto
sobre o promitente vendedor quanto sobre o promissario comprador,
dependendo das circunstancias de cada caso concreto. ¢) Se ficar
comprovado: (i) que o promissario comprador se imitirana posse; e (ii)
o condominio teve ciéncia inegquivoca da transacdo, afasta-se a
legitimidade passiva do promitente vendedor para responder por
despesas condominiais relativas a periodo em que a posse foi exercida
pelo promissario comprador.

2. No caso concreto, recurso especial nao provido (REsp n.
1.345.331/RS, Relator 0 Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
SEGUNDA SECAO, julgado em 8/4/2015, DJe 20/4/2015)

No caso dos autos, 0 entendimento do Tribund local esta de acordo com a
jurisprudéncia desta Corte ao concluir que 0 pagamento das cotas condominials somente se
daria a partir da efdtiva posse direta do bem, com a entrega das chaves. Incide, portanto, o

Obice da SUmula83/STJ.
Diante do exposto, nego provimento ao recurso especid.

Publigue-se.

Brasilia (DF), 08 de novembro de 2019.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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