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RECURSO ESPECIAL N° 1.848.852 - SP (2019/0341076-4)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLASBOAS CUEVA
RECORRENTE : NOVAMERICA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
ADVOGADOS : MAURO APARECIDO DUARTE - SP062229
VIDAL PETRENAS - SP313164
RECORRIDO : LUCIA ELENA RAMALHO
ADVOGADO : JOSEMAR ESTIGARIBIA - SP096217
DECISAO

Trata-se de recurso  especia interposto por NOVAMERCIA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., fundamentado no art. 105, inciso |11,
alinea "a', da Constituicao Federal, contra acérdéo proferido pelo Tribunal de Justica do Estado

de Sao Paulo assim ementado:

"COMPRA E VENDA DE IMOVEL Ac&o indenizatéria Sentenca de parcial
procedéncia Insurgéncia da ré - Atraso na entrega do imovel
incontroverso. Legitimidade passiva da construtora pela devolucdo dos
juros de evolugdo da obra Devolucdo dos valores cobrados apos a o
prazo para a entrega da obra IRDR n° 0023203-35.2016.8.26.0000 deste
E. Tribunal Lucros cessantes devidos pela privagdo do uso
independentemente da finalidade do negécio Sumula 162 deste E.
Tribunal Sentenga mantida. Recurso desprovido" (fl. 309 e-STJ).

Os embargos de declaracéo opostos foram rejeitados.

Nas razdes do recurso especial, a recorrente sustenta violacdo dos artigos 402,
403, 421, 422, 927 do Cddigo Civil; 125, 337, 339, 489 do CPC/2015 e 70 do CPC/73.

Aduz que

"(...)

Com todo respeito e acatamento, a premissa tanto da
Sentenca, quanto do V. Acérddao, que no CONTRATO DE
FINANCIAMENTO nao ha a previsdo do pagamento da 'taxa de obra' por
21 (vinte e um) meses, a contar da assinatura do mesmo, nao € verdadeira,
ou seja, a Recorrida, em sua ampla capacidade, podemos dizer, nas
condi¢bes que melhor Ihe atendiam no momento, optou ao invés de quitar
ou continuar pagando de outra forma, pleitear financiamento para a
compra da unidade perante a CEF (assinado em 23 de marco de 2011),
sendo que tinha total conhecimento do periodo de construcéo e da taxa de
obra que Ihe seria cobrada por 21 (vinte e um) meses" (fl. 327 e-STJ).

Menciona que "forcoso admitir a ilegitimidade passiva da recorrente" (fl.
336 e-STJ).
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Argumenta que "fica mais patente a violacdo aos dispositivos legais e o
cerceamento de defesa, quando ndo admitido a denunciacdo a lide da Caixa Econdmica
Federal - CEF" (fl. 337 e-STJ).

Contrarrazdes as fls. 398/407 e-STJ).

E o relatério.

DECIDO.

O acérdao impugnado pelo recurso especial foi publicado na vigéncia do Cédigo
de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

A irresignacdo ndo merece prosperar.

De inicio, quanto a tese juridica referente a denunciacdo a lide, observa-se que
a matéria nao foi objeto de debate pelas instancias ordindrias, sequer de modo implicito, e, nos
embargos declaratérios opostos, ndo se provocou 0 pronunciamento acerca da questéo.

Nessa circunstancia, ausente o requisito do prequestionamento, incide o disposto
na Simula n° 282 do STF: "E inadmissivel o recurso extraordinario, quando n&o ventilada,
na decisao recorrida, a questao federal suscitada".

No tocante as questdes de responsabilidade pela taxa de obra e legitimidade da
Caixa Econémica Federal, o tribunal de origem, apés andlise dos elementos acostados aos autos,

assim concluiu:

"(...)

Por primeiro, no tocante a restituicdo dos 'juros de
evolucdo de obra’, a ré/apelante tem legitimidade para responder por tais
valores, ja que foi ela quem deu causa ao atraso da obra, devendo
recompor o prejuizo da autora/apelada.

Assim, ndo h&a que se falar em responsabilidade da Caixa
Econdmica Federal ou, ainda, que a questdo nao teria sido analisada na
r. sentenca.

Ademais, a cobranca de 'taxas de obras' ou 'juros de
obras' s6 é possivel até o prazo previsto para a respectiva entrega do
empreendimento, compreendido o periodo de 180 dias de tolerancia, no
caso concreto maio/2012; conforme decidido no Incidente de Resolucao
de Demandas Repetitivas n° 0023203-35.2016.8.26.0000, Relator
Francisco Loureiro, j. em 31/08/17: 'E ilicito o repasse dos 'juros de
obra’, ou 'juros de evolugdo da obra', ou outros encargos equivalentes
apo6s o prazo ajustado no contrato para entrega das chaves da unidade
auténoma, incluido periodo de tolerancia.

De igual modo, o STJ j& decidiu que 'Os 'juros de obra’
pagos ap0s o prazo de previsdo de entrega das chaves, deverdo ser
ressarcidos pela construtora ao consumidor' (AREsp 718080, Rel Min
Maria Isabel Gallotti, j. em 08/06/2016).

Vale ainda acrescentar que o prazo maximo para a entrega
da obra é aquele previsto no cronograma no 'instrumento particular de
compromisso de compra e venda' (clausula 1.4. fls. 33) e ndo a contar da
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data da obtencé&o do financiamento pelo adquirente.

Ressalta-se que a r. sentenca condenou a requerida a
restituir os valores a titulo de juros de obra comprovadamente
despendidos entre dez/2012 a jan/2014" (fls. 311/312 e-STJ).

Rever a conclusido do acérdado recorrido demandaria o revolvimento do contrato
e do contexto fatico-probatério dos autos, procedimento vedado em recurso especial, em razéo
daincidéncia das Simulas n°s 5 e 7/STJ.

A esse respeito:

'AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO
DO ART. 535 NAO CONFIGURADA. OMISSAO. INEXISTENCIA. MERA
INSATISFACAO COM O CONTEUDO DO JULGADO. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 E 356 DO STF. DEFICIENCIA
NA FUNDAMENTAGAO. SUMULA 284/STF. ANALISE DE QUESTOES
FATICAS E DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. IMPOSSIBILIDADE. OBICE
DAS SUMULAS5 E 7 DO STJ.

1. No que tange a admissibilidade do recurso especial por violagao ao art.
535 do CPC/73 (art. 1.022 do CPC/2015), observa-se, no ponto, que nédo
houve negativa de prestacdo jurisdicional, maxime porque a Corte de
origem analisou a questao deduzida pelos recorrentes.

2. A Corte de origem, de forma expressa e cristalina, apontou que a
decisdo colegiada ndo foi omissa ao analisar o prazo para a entrega do
imovel e os efeitos dele decorrentes.Além disso, ressaltou que as
apontadas violagbes aos arts. 405, 408 e 412 do CPC/2015 configuravam
inovagdo recursal, ja que a matéria ndo foi impugnada no recurso de
apelacéo.

3. No que tange aos arts. 372 e 373, deve ser aplicado os 6bices das
Simulas 282 e 356, visto que a Corte de origem ndo apreciou tais pontos,
até porque nao foram sequer alvo dos embargos de declaracdo opostos
pelas partes.

4. Quanto aos arts. 405, 408 e 412 do CPC/2015, o Tribunal a quo, no
acérdao integrativo em sede de embargos de declaracéo, salientou que se
tratava de inovacdo recursal, em virtude de a matéria ndo ter sido
aportada no recurso de apelacgéao.

5. N&o obstante, os recorrentes apenas sustentam, no apelo nobre, a
violacdo de tais dispositivos, sem enfrentar a tese de inovacao recursal.
Incidéncia da Siumula 284/STF, ante a deficiéncia na fundamentacéo.

6. Quanto a tese de que ndo ha, na hipotese, dever de indenizar por
auséncia de dano, a Corte de origem asseriu que 0S recorrentes sao
responsaveis pela restituicdo dos valores pagos pelos compradores a
titulo de juros de obra, tendo em vista a apreciacdo das clausulas
previstas no instrumento contratual .

7. Como tais conclustes advieram da proépria interpretacdo das clausulas
contratuais presentes no instrumento firmado entre as partes e da analise
do acervo fatico-probatério, incidem, na hipétese, os 6bices das Simulas
5e7do STJ.
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8. Agravo Interno ndo provido"
(Agint no AREsp 1.171.703/PR, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 20/9/2018, D Je 25/9/2018).

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANCA. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. AUSENCIA DE
INDICACAO DOS ARTIGOS SUPOSTAMENTE VIOLADOS. INCIDENCIA
DA SUMULA 284/STF. REVISAO DAS CONCLUSOES ESTADUAIS.
IMPOSSIBILIDADE. NECESSIDADE DE INTERPRETACAO DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS E REEXAME DO CONTEXTO
FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. A falta de indicacdo dos dispositivos legais que teriam sido
eventualmente violados faz incidir a hipétese o teor da Simula 284 do
STF, por analogia: E inadmissivel o recurso extraordinario, quando a
deficiéncia na sua fundamentacdo ndo permitir a exata compreenséo da
controveérsia.

2. A revisdo da concluséo estadual - acerca da legitimidade passiva da
recorrente, da desnecessidade da producdo de prova pericial, da
competéncia da Justica Estadual para julgar o feito, bem como pela
cobranca indevida dos juros de obra ao consumidor - demandaria,
necessariamente, a interpretacdo de clausulas contratuais e o
revolvimento do acervo fatico-probatério dos autos, providéncia inviavel
na via estreita do recurso especial, ante o 6bice disposto na Simula 7/STJ.
()

5. Agravo interno desprovido"

(Agint no AREsp 1.213.182/RS, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 24/4/2018, DJe 3/5/2018).

Ante 0 exposto, nego provimento ao recurso especial.

Na origem, os honorarios sucumbenciais foram fixados em 12% (doze por
cento) sobre o valor da condenagdo, os quais devem ser majorados para 15% (quinze por cento)
em favor do advogado da parte recorrida, nos termos do art. 85, § 11, do Cédigo de Processo
Civil de 2015, observado o beneficio da gratuidade da justica, se for o caso.

Publique-se.

Intimem-se.
Brasilia, 22 de novembro de 2019.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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