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RECURSO ESPECIAL N° 1.845.766 - SP (2019/0323705-5)

RELATOR . MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
RECORRENTE : NORFOLK INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : LUIZ OTAVIO BOAVENTURA PACIFICO E OUTRO(S) - SP075081
RECORRIDO . PATRICIA RAMOS HOLANDA
ADVOGADO . EMILIO DE JESUS OLIVEIRA JUNIOR - SP234637
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
LUCROS CESSANTES. POSSIBILIDADE. PREJUiZO
PRESUMIDO. ENTENDIMENTO DO TRIBUNAL DE ORIGEM
EM CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE. INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ. TERMO A QUO
DOS LUCROS CESSANTES. RESP REPETITIVO 1.729.593/SP.
VALOR TOTAL DO IMOVEL NAO QUITADO. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS. PECULIARIDADES FATICAS DO CASO
CONCRETO. REVISAO DO ACORDAO. NECESSIDADE DE
INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E
REEXAME DE FATOS E PROVAS. RECURSO ESPECIAL
IMPROVIDO.

DECISAO

Trata-se de recurso especid interposto por NORFOLK INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., com fundamento nas dineas a e ¢ do permissivo congtituciond,
contra acorddo do Tribund de Justica do Estado de S&o Paulo, assm ementado (e-STJ, fl.

287).

APELACAO CIVEL COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
ACAO PARCIALMENTE PROCEDENTE APELO DA
REQUERIDA Preliminar de ilegitimidade passiva “ad causam' para
pedido de restituicdo de comissdo de corretagem N&o acolhimento
Todos os participantes da negociacdo devem responder pela prestagao
de servicos ao consumidor Recurso Especial Repetitivo n°
1.551.951/SP Efeito vinculativo Inteligéncia do artigo 1.040, inciso |,
do CPC/2015 Preliminar afastada Prescricdo da pretensdo da
cobranga da comissdo de corretagem Reconhecimento Prazo
prescricional de trés anos Artigo 206, § 3° 1V, do Cddigo Civil
Entendimento consolidado pelo STJ no julgamento do REsp repetitivo
1551.956/SP (Tema 938) Ajuizamento da acdo quando ja
ultrapassado o prazo prescricional Atraso na entrega do imével Mora
da ré comprovada, considerando a validade do prazo de toleréncia ja
reconhecida SUmulas elaboradas pelo Colendo Orgdo Especial do
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TJSP Dano Material Reparacdo devida, fixada na forma de lucros
cessantes ao percentual de 0,5% do valor atualizado do imoével,
previsto no contrato Precedentes da Camara Multa contratual de
mora Clausula penal moratéria prevista em desfavor da vendedora
Impossibilidade de cumulagdo de danos materiais na forma de lucros
cessantes com a sua aplicagdo, a evitar o “bis in idem” Dano moral
Ato ilicito existente Dever de indenizar reconhecido Reducdo do
guantum fixado, para R$ 20.000,00 — Honorarios advocaticios
contratuais Inadmissibilidade da restituicdo da despesa despendida a
tal titulo RECURSOS DA RE E DA AUTORA PARCIALMENTE
PROVIDOS.

Os embargos de declaracdo opostos foram rejeitados (e-STJ, fls. 368-370).

Nas razoes do recurso especid (e-STJ, fls. 299-310), a recorrente aponta
ofensa aos arts. 402, 403, 884 e 944 do Cddigo Civil de 2002; e 373 do Cddigo de
Processo Civil de 2015; bem como dissidio jurisprudencid.

Sustenta, em sintese, a hecessidade de comprovacéo do dano sofrido para
gue hgja condenacéo em lucros cessantes. Pondera que o imévd foi adquirido para moradia
prépria. Afirmaque o vaor tota referente ao iméve néo havia sido quitado e que, portanto, a
indenizacdo seria excessiva. Aduz 0 enriquecimento sem causa da recorrida. Argumenta que
a indenizacdo quando muito deveria incidir até a data de expedicéo do Habite-se, e ndo até a
entrega das chaves.

Fundamenta que a indenizacZo a titulo de danos morais ndo € devida sem a
provado dano.

Apds serem apresentadas as contrarrazoes (e-STJ, fls 399-411), o Tribund
de origem admitiu o0 processamento do apelo especid (e-STJ, fls 417-419).

Brevementerelatado, decido.

O Tribund de origem, ao julgar 0 recurso, consgnou o seguinte (e-STJ, fls.
290-293):

Certo é que em 28/02/2013 expirou o prazo contratual, ja acrescido da
cldusula de toleréncia de 180 dias, sem noticias, nos autos, da efetiva
entrega do imével a compradora.

Portanto, resta incontroversa a caracterizacdo da mora pela
vendedora hd mais de cinco anos.

As escusas da empresa apelante, como as comumente apresentadas,
de que a demora na entrega da obra decorreu de embaracos criados
pela prefeitura municipal a expedicdo do habite-se, entre outros
entraves administrativos, ou ainda, de problemas climaticos, de
aumento do custo de materiais ou da mé&o-de-obra etc., ndo tem sido
admitidas, visto se tratarem de fatos perfeitamente previsiveis e que
naturalmente integram o risco do empreendimento, e consubstanciam
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fortuito interno a ndo justificar o inadimplemento da sua obrigagéo.

(--r)

Destarte, vale repetir, avencada a data fina da entrega do imével para
28/02/2013 (ja computado o prazo de tolerancia), sem a entrega da
obra, de rigor concluir, considerando a hilateralidade da avenca, o
induvidoso inadimplemento da obrigacdo pela ré desde entdo, nado
sendo esta purgada nem mesmo quando da expedicdo do habite-se,
conforme slimula 160 deste egrégio Tribunal de Justica:

“Simula 160: A expedicdo do habite-se, quando ndo coincidir com a
imediata disponibilizacdo fisica do imével ao promitente comprador,
ndo afasta a mora contratual atribuida a vendedora”.

A condenagdo a indenizagdo por lucros cessantes deve prevalecer,
sempre respeitados os fundamentos das apelacdes da ré e da autora.
O reconhecido atraso na entrega do imével gera danos materiais.
Note-se desarrazoado o argumento de que a indenizacdo é indevida
por ndo preenchimento dos requisitos legais da responsabilidade civil.
O método de composi¢cao de danos materiais, largamente utilizado e
reconhecido pela jurisprudéncia, € o da fixacdo da reparacdo em
percentual sobre o valor do contrato, na forma de lucros cessantes,
visto que a autora esteve privada da posse do imével que certamente
poderia render-lhe auguel, e tudo em funcdo da mora imputavel a
recorrente, pouco importando a destinacdo que a compradora
eventualmente daria a unidade autdbnoma residencial (locacdo ou
moradia), atendendo, também, ao entendimento sumulado por este
Egrégio Tribunal de Justica, in verbis:

Slmula 162 - Descumprido o prazo para a entrega do imoével objeto do
compromisso de venda e compra, € cabivel a condenacdo da
vendedora por lucros cessantes, havendo a presungdo de prejuizo do
adquirente, independentemente da finalidade do negdcio.

A jurisprudéncia desta Colenda Camara tem afirmado ndo s6 a
obrigacdo de indenizar em casos semelhantes, como a indenizagéo
correspondente ao percentual de 0,5% do valor atualizado do imével,
previsto no contrato, incidente desde a data em que deveria ter sido
entregue 0 bem até a data de sua efetiva disponibilizacdo a
compradora.

Desta feita, devera a ré apelante pagar a autora a importancia
correspondente ao porcentual de 0,5% do valor atualizado do imével
(R$ 114.900,05 fls.

25) por cada més de atraso até a efetiva entrega do bem, fixado o
termo inicial a partir de 01/03/2013 (dia posterior ao término do prazo
de tolerancia), e o termo fina se dard um diaimediatamente anterior a
efetiva entrega das chaves, e ndo com 0 momento da emissdo do
habite-se.

A correcdo monetéria se dara pela Tabela Pratica do Egrégio Tribunal
de Justica, com juros de mora de 1% da citagéo.

As partes estabeleceram expressamente clausula penal moratéria em
desfavor da vendedora para a hipétese de atraso na entrega do imével
(clausula 7.4., fls. 39/40).

Todavia, reconhecer como devida a aplicagdo da clausula apontada e
condenar também a ré a indenizacao a titulo de lucros cessantes (dano
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material na forma de alugueres mensais durante o periodo do atraso)
seria prestigiar a manifestacdo do bis in idem (dupla sancéo pelo
mesmo fato), o que ndo se admite.

(...)

lucros cessantes, na forma como exposta.

Com relagdo ao dano moral observa-se que a questéo ultrapassou o
mero descumprimento contratual, visto que a postergacdo da solugdo
do contrato estendeu-se além do previsto.

A impossibilidade de correta utilizagdo do imével que estava sendo
adquirido pela autora recorrida gerou frustragdo que extrapola aquilo
gue se pode conceber como aceitavel dentro do convivio social, ou
sgja, supera o piso de inconvenientes que o homem médio esta
exposto no dia-a-dia. Trata-se, pois, daquele dano que resulta in re
ipsa, ou seja, “exsurge da situagdo, sendo, pois, a reparacéo fixada
pelo juiz, independentemente de prova efetiva do prejuizo”.
Preenchidos, pois, 0s requisitos essenciais a responsabilizagdo da ré
recorrente pelo dano moral causado a autora recorrida, passa-se a
analise do quantum fixado por reparacao.

Nao ha critérios exatos para se estabel ecer o pretium doloris.

A doutrina pondera que inexistem "caminhos exatos' para se chegar a
quantificagdo do dano extrapatrimonial, mas lembra também que é
muito importante a atuacdo do juiz, a fim de que se alcance "a
equilibrada fixacdo do quantum da indenizacdo", dentro da necessaria
"ponderacéo e critério”.

Em relacéo aos lucros cessantes, pertinente registrar que o entendimento do
Superior Tribund de Jugtica € no sentido de que, no caso de inadimplemento contratua por

atraso na entrega de imévd, os lucros cessantes sd0 presumidos.
Confiram-s

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. CUMULACAO 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 inexecucdo do
contrato de compra e venda e de mituo, em razdo de atraso na entrega do
imével na data acordada, enseja além da indenizacdo correspondente
a clausula pena moratéria, 0 pagamento de indenizagdo por lucros
cessantes pela ndo fruicdo do imével durante o tempo da mora da
promitente construtora e pelo agente financeiro, na qualidade de demandado
solidério. Precedentes.

2. Agravo interno néo provido.

(Agint no AREsp 1003447/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMADO,
QUARTA TURMA, julgado em 14/03/2017, D Je 20/03/2017)
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CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO MANEJADO
SOB A EGIDE DO NCPC. COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
CONSTRUCAO. ATRASO INJUSTIFICADO NA ENTREGA DA
UNIDADE HABITACIONAL. LUCROS CESSANTES.
DEMONSTRACAO DE PREJUI ZO. DESNECESSIDADE.
PRESUNCAO. PRECEDENTES. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
ACORDAO EM CONSONANCIA COM A ORIENTACAO
FIRMADA NESTA CORTE. SUMULA N°83 DO STJ.

[...]

2. A teor da jurisprudéncia firmada nesta corte, o descumprimento do prazo
para entrega do imével objeto de compromisso de compra evenda viabiliza a
condenagdo por lucros cessantes, havendo presuncdo de prejuizo do
promitente comprador. Precedentes.

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

4. Agravo interno nado provido.

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

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

[...]

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

3. Rever as conclusbes do acérdao 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 Siumula
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, D Je 01/08/2016)

Dessa forma, constata-se que 0 acordéo recorrido estd em consonanciacom

ajurisprudéncia desta Casa, 0 que atrai aincidénciada SUmula83 do STJ.

No que diz respeito ao termo find dos lucros cessantes, 0 entendimento
acima externado se coaduna com a orientacdo firmada recentemente nesta Corte Superior,
por ocasdo do julgamento do RESp repetitivo 1.729.593/SP, desta relatoria, DJe de
27/9/2019, incidindo, mais umavez o ébice da SUmula 83/STJ.

A propdsito, confira-se a respectiva tese firmeda

1.2. No caso de descumprimento do prazo para a entrega do imével,
incluido o periodo de tolerancia, 0 prejuizo do comprador € presumido,
consistente na injusta privagdo do uso do bem, a ensejar o pagamento
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de indenizac8o, na forma de aluguel mensal, com base no valor
locaticio de imével assemelhado, com termo find na data da
disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da unidade autdbnoma.

NoO que concerne ao argumento de que o vaor tota referente ao imove néo
havia Sdo quitado, impende registrar que a matériando fol prequestionada.

No presente caso, o Tribund de Judtica judtificou a fixacdo da referida
reparacéo a titulo de danos morais de acordo com as peculiaridades do caso em concreto,
em especid, a demora na entrega do imove por mais de 5 (cinco) anos, de modo que a
revisdo dessa conclusdo ndo prescindiria do revolvimento do conjunto fético-probatério dos

autos, medida defesa em recurso especid, por inddir a Simulan. 7/STJ.

Ve regidrar que a incidéncia da Simula 7/STJ impede o conhecimento do
recurso lastreado, também, pela dinea ¢ do permissivo condituciond, uma vez que fdta
identidade entre os paradigmas apresentados e os fundamentos do acordéo, tendo em visaa

Stuacdo fética de cada caso.
Diante do exposto, hego provimento ao recurso especidl.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC/2015, magjoro os honorérios em favor

do advogado da parte recorrida em 2% (dois por cento).
Publique-se.

Brasilia (DF), 13 de novembro de 2019.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Reator
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