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RECURSO ESPECIAL N° 1.628.042 - DF (2016/0250580-8)

RELATOR - MINISTRO LUISFELIPE SALOMAO
RECORRENTE : JOSEFA SANTANA FERRACIOLI
ADVOGADO : LEONARDO DE FREITAS COSTA - DF023173
RECORRIDO : TECNISA A
RECORRIDO : LYON INVESTIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA
ADVOGADO : DOUGLASWILLIAM CAMPOS DOS SANTOS - DF031138
AGRAVANTE : LYON INVESTIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA
AGRAVANTE : TECNISA A
ADVOGADO : DOUGLASWILLIAM CAMPOS DOS SANTOS - DF031138
AGRAVADO : JOSEFA SANTANA FERRACIOLI
ADVOGADO : LEONARDO DE FREITAS COSTA - DF023173

DECISAO

1. Cuidase de agravo interposto por LYON INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA e TECNISA S/A contra decisdo que n&o admitiu 0 Seu recurso
especid, por sua vez mangado em face de acordao proferido pelo Tribund de Jugtica do
Didrito Federal e dos Territdrios, assm ementado:

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL, PROCESSUAL CIVIL E
CONSUMIDOR. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESOLUCAO CONTRATUAL. INADIMPLENCIA.
CONSTRUTORA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
TOLERANCIA. 180 (CENTO E OITENTA) DIAS.
EXTRAPOLACAO. CULPA. FORNECEDORA. CONFIGURACAO.
PRELIMINAR. ILEGITIMIDADE PASSIVA. INCORPORADORA.
CONTROLADORA. SPE (SOCIEDADE DE PROPOSITO
ESPECIFICO). SOCIAS. GRUPO ECONOMICO. IDENTIDADE.
OCORRENCIA. REJEICAO DA PRELIMINAR. VALORES
PAGOS. DEVOLUCAO. INTEGRALIDADE. RETENCAO DE
VALORES. VEDACAO. EXCECAO DO CONTRATO NAO
CUMPRIDO. PARTE AUTORA. INOCORRENCIA. COMISSAO
DE CORRETAGEM. PRESCRICAO. TRIENAL. TERMO INICIAL.
PAGAMENTO.

RETORNO DAS PARTES AO STATUS QUO ANTE.
NECESSIDADE. SATI (SERVICO DE ASSESSORAMENTO
TECNICO IMOBILIARIO) E "TAXA DE CONTRATO".
INTELIGENCIA. |IDENTIDADE. INDENIZACAO. LUCROS
CESSANTES. CABIMENTO. IMOVEL EM OBRA.
IRRELEVANCIA. RESOLUCAO DO CONTRATO. TERMO
FINAL. DATA DA  EXPEDICAO DO HABITE-SE.
COMPROVACAO. INEXISTENCIA. INDENIZACAO.
PERCENTUAL. 0,5% (ZERO VIRGULA CINCO POR CENTO) AO
MES. BASE DE CALCULO. VALOR PAGO CORRIGIDO PELO
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INCC ATE A SENTENCA. CASO CONCRETO. PEDIDO
EXPRESSO DA RE. POSSIBILIDADE. LIQUIDACAO DE
SENTENCA. DESNECESSIDADE. CELERIDADE E ECONOMIA
PROCESSUAL. AFIRMAGCAO. ONUS DE SUCUMBENCIA.
HONORARIOS. SUCUMBENCIA MINIMA. OCORRENCIA.
SUCUMBENCIA RECIPROCA. INOCORRENCIA.
REDISTRIBUICAO DAS DESPESAS. DESNECESSIDADE.
SENTENCA PARCIALMENTE, REFORMADA. APELO
PARCIALMENTE PROVIDO.

1. A preliminar de ilegitimidade passiva suscitada pela primeira ré deve
ser rejeitada, uma vez que ela constituiu a Sociedade de Proposito
Especifico (segunda ré) para realizagdo do empreendimento no qual se
localiza o imével em questdo, mantendo-se solidariamente responsavel
pelas obrigacdes da SPE, sob pena de desvirtuamento do instituto juridico
criado para aumentar a seguranca do consumidor, € ndo esvaziar a
responsabilidade da incorporadora. Ademais, pela 6tica do Codigo de
Defesa do Consumidor, em vista da teoria da aparéncia, € evidente a
responsabilidade da incorporadora que indituiu a SPE, integrante do
mesmo grupo econdmico, ndo podendo se valer da legislacdo que dispbe
sobre tais entidades para afastar-se da responsabilidade assumida na
relagdo de consumo.

2. No caso de resolugdo contratual por culpa da
incorporadora/construtora/fornecedora, a restituicdo dos valores pagos
pelo consumidor deve dar-se de forma integral, devidamente corrigidos,
além dos juros de mora. Nesse caso, ndo ha falar em retencdo de
quaisquer valores em favor da promitente vendedora, reconhecida
culpada pela resolucdo do contrato, nem exce¢do do contrato nado
cumprido que Ihe aproveite, haja vista que seu inadimplemento precedeu
a propria manifestacéo de vontade dos compradores pela resolugao, cuja
adimpléncia esta atestada nos autos.

3. O prazo prescricional para cobranga de valores pagos indevidamente a
titulo de comissédo de corretagem e taxa de contrato € de 3 (trés) anos, tal
qua previsto no art. 206, §3°, 1V do Cédigo de Processo Civil, cujo termo
inicia de sua fluéncia da-se com o desembolso feito a esse titulo.

4. Observado o esgotamento do prazo prescricional para a pretensdo, a
decretacdo da prescricéo € medida que se imp0e.

5. Em relagdo a SATI (servico de assessoramento técnico imobiliério) e
"taxa de contrato" a inteligéncia eleita @ mesma adotada para corretagem,
razéo pela qual devem ser devolvidos os valores pagos a esse titulo em
raz&o da resolucéo do contrato por culpa da promitente vendedora.

6. Os lucros cessantes tém natureza compensatOria, consistentes, no
caso, naquilo que a parte autora razoavelmente deixou de lucrar. Embora,
em regra, seja necessdria a comprovacdo dos lucros cessantes para o
acolhimento do pedido referente a esse prejuizo, tem-se reconhecido a
presuncdo de dano ao comprador nas hipéteses em que a entrega de
imével adquirido na planta ndo ocorre dentro do prazo contratualmente
estipulado, uma vez que, seja pela necessidade de pagamento para
moradia em outro local, seja pela impossibilidade de usufruir do bem para
fins de locagdo, o comprador encontra-se em prejuizo presumido.

7.Em regra, a indenizacdo pelos lucros cessantes em casos dessa
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natureza se afere pelo valor do aluguel do imével no periodo respectivo.
No caso concreto, especificamente, acolhe- se parcialmente o pedido da
promitente vendedora, no sentido de que tal valor seja correspondente a
0,5% (zero virgula cinco por cento) ao més incidente sobre o montante
vertido pela promitente compradora, devidamente atualizado pelo INCC,
durante o periodo do atraso, porém, até a data da sentenca, isto &, entre o
fim do prazo de tolerancia até a data da resolucdo do contrato. Na
hipétese, além de acolher pedido subsidiario da ré, prestigiam-se os
principios da celeridade e economia processuais, uma vez que, desse
modo, evita-se a necessidade de liquidacdo da sentenca, sem que se
verifique, por outro lado, prejuizo a parte consumidora.

8. Sendo parcialmente provido o recurso da parte ré, de modo que, ao se
cotejar os pedidos deduzidos na inicid com o resultado do julgamento se
verifica a ocorréncia de sucumbéncia minima da autora, tem aplicacdo o
parégrafo Unico do art. 21 do Cdadigo de Processo Civil, em vista de,
mantendo-se a atribuicdo dos os 6nus da sucumbéncia, integralmente, a
parte ré, atera-se, contudo, o fundamento lega, na forma do dispositivo
acima.

9. Recurso da ré conhecido e parcialmente provido. Sentenca
parcialmente reformada.

Opostos embargos de declaracéo, foram rejeitados.

Nas razbes do recurso especia, aponta a parte recorrente ofensa ao disposto
nos arts. 402 e 475 do Codigo Civil.

Defende a legdidade da clausula contratua que estabelece a retencdo de
valores pagos pela parte compradora, caso tome a inidativa de rescindir o contrato, sem ter
ocorrido inadimplemento absoluto por parte da vendedora.

Alega que os lucros cessantes agpenas sf0 devidos se efetivamente
comprovada a sua configuracéo, sob pena de enriquecimento ilicito, dado que o recorrente
edtaria auferindo lucro sobre um iméve que ndo adquiriu, ja que o negécio foi desfeito desde
aorigem.

Contrarrazdes ao recurso especid as fls. 598-608.
E o rdatorio.

DECIDO.

2. A irresignacéo ndo prospera.

Sobre a questéo de retencéo de vaores pagos pela parte compradora, assm
se manifestou o tribund de origem:

Nesse ponto, por oportuno, assevero que o argumento da parte ré -
apelante, no sentido de que foi a autora quem deu causa a resolugéo, a
rigor, lancado sem maior compromisso com a realidade féatica, nédo
prospera, pois a inadimpléncia da empresa é evidente, uma vez que, nem
mesmo considerando o prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias,
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0 imovel foi entregue, emboratodo o valor jatenha sido pago.

Em mora incorreu unicamente e exclusivamente as rés.

Portanto, ndo ha qualquer sinal de excecédo do contrato ndo cumprido,
conforme insinuado pela ré que lhe possa aproveitar, sendo legitima e
amparada pela lei a manifestac@o de interesse da autora na resolugdo do
contrato, na formado art. 475 do Cadigo Civil.

Feitos tais esclarecimentos, delimitando-se que o inadimplemento
contratual € imputavel, inteiramente, as rés, respondem pelas suas
conseguéncias, ndo havendo falar em qualquer espécie de retencéo,
especialmente no importe de 25% (vinte e cinco por cento) sobre os
valores pagos, conforme requerido, até porque, nem a clausula penal por
elaredigida prevé esse percentual (fl. 55).

Também ndo ha falar em retencéo de sinal, haja vistaa culpadaré, que,
em verdade, poderia responder pela sua restituicdo mais o equivalente, na
forma do art. 418 do Cadigo Civil. Contudo, ndo foi deduzido pedido
nessa direc&o.

Com isso, sendo incontroverso o pedido resolutdrio, todos os valores
vertidos pela autora deverdo ser devolvidos, como consequéncia ldgica da
resolucdo por culpadas rés, sob pena de admitir-se o enriquecimento sem
causa.(fls. 488-489 e-STJ)

Entendeu pelo ndo cabimento de retencéo de vaores, umavez que a rescisio
contratual decorreu de culpa exclusvada parte vendedora.

Td posicionamento esta em consonancia com o perfilhado por esta Corte, no
sentido de que "o direito a retencéo de percentua das parcelas pagas somente € assegurado
a congtrutora quando a rescisdo decorre da desisténcia ou da inadimpléncia do adquirente’
(Agint no AREsp 209.132/RJ, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA
TURMA, julgado em 01/09/2016, DJe 06/09/2016).

A propaosito:
DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RESCISAO
CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ART. 40, § 2°, DA LEI N. 4.591/1964. NAO INCIDENCIA.
PARTICULARIDADE DO CASO CONCRETO.
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. PARCELAS PAGAS.
DEVOLUCAO INTEGRAL. DANO MORAL. CABIMENTO.
EXCEPCIONALIDADE.
[..]
2. Tendo havido um novo negocio juridico entre as partes (adquirentes de
imével da faida Encol e a recorrente) - relacdo juridica que,
efetivamente, deu ensejo a presente demanda -, a Carvalho Hosken S/A
ndo assume no litigio posicdo de simples incorporadora ou proprietaria do
terreno no qua o empreendimento imobilidrio seria erguido. Assim,
mostra-se inaplicavel o art. 40, § 2°, da Le n. 4.591/1964, que restringe o
valor a ser restituido aos promitentes compradores pela incorporadora.
Bem por essa razdo que o0 mencionado dispositivo lega ndo foi
prequestionado, motivo por que incide a SiUmula n. 211/STJ.
3. Se a rescisdo do contrato de compra e venda decorreu do
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inadimplemento na entrega do imovel, descabe retencdo de
percentual pago pelo comprador, devendo a restituicdo das
parcelas ser integral.

[...]

6. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no AREsp 168.231/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 05/08/2014, DJe 12/08/2014) [g.n.]

EMBARGOS DE DECLARACAO ? RESCISAO CONTRATUAL -
CONTRATO DE COMPRA E VENDA - BEM IMOVEL - ATRASO
NA ENTREGA DA UNIDADE - CULPA EXCLUSIVA DA
CONSTRUTORA/INCORPORADORA - RETENCAO DE
PARCELA DO PRECO PAGO - INVIABILIDADE ? EMBARGOS
ACOLHIDOS - EFEITOS INFRINGENTES.

Havendo rescisao de contrato de compra e venda de bem imoével
por atraso da construtora/incorporadora na entrega da unidade
condominial do adquirente, ou seja, por culpa exclusiva daquela,
indevida aretencédo de parcela do preco pago.

Embargos de Declaracdo acolhidos, com efeitos infringentes,
reconsiderando-se o Acérdéo anterior, cancelando-se a retencdo de 25%
das prestacfes pagas, as quais deverdo ser integralmente devolvidas para
0 adquirente.

(EDcl no REsp 620.257/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 18/09/2008, D Je 08/10/2008) [g.n.]

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. AUSENCIA DE VIOLACAO DO ARTIGO
535 DO CPC/1973. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESTITUICAO DE VALORES PAGOS. REAVALIACAO DOS
CONTRATOS E DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS
AUTOS. INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DAS SUMULASN.
5 E 7 DO STJ. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA
211/STJ. RESCISAO POR CULPA DA CONSTRUTORA.
RETENCAO DE PARTE DO VALOR DAS PARCELAS PAGAS.
IMPOSSIBILIDADE. LUCROS CESSANTES. PREJUIiZO DO
PROMITENTE-COMPRADOR PRESUMIDO. PRECEDENTES.
SUMULA N. 83/STJ. DECISAO MANTIDA.

[...]

7. Consoante entendimento consolidado no STJ, o direito a
retencao de percentual das parcelas pagas somente € assegurado
a construtora quando a rescisdo decorre da desisténcia ou da
inadimpléncia do adquirente e o] prejuizo do
promitente-comprador com o atraso da vendedora é presumido
em decorréncia da impossibilidade de se utilizar o bem.

8. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 209.132/RJ, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 01/09/2016, DJe
06/09/2016) [g.n.]

3. De outra parte, o Tribund loca também decidiu em consonancia com a
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jurisprudéncia desta Corte, que se orienta no sentido de considerar que a inexecucéo do
contrato de compra e venda, consubstanciada na auséncia de entrega do iméve na data
acordada, acarreta 0 pagamento de indenizacdo por lucros cessantes, sendo presumido o
prejuizo do promitente comprador.

Nesse sentido:

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
imével 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, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 06/09/2016, 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 imével objeto do compromisso de compra e venda,
€ cabivel a condenacdo por lucros cessantes, havendo presuncéo de
prejuizo do promitente-comprador.

2. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no Ag 1319473/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 25/06/2013, D Je 02/12/2013)
AGRAVO REGIMENTAL - COMPRA E VENDA. IMOVEL.
ATRASO NA ENTREGA - LUCROS CESSANTES - PRESUNCAO -
CABIMENTO - DECISAO AGRAVADA MANTIDA -
IMPROVIMENTO.

1.- A jurisprudéncia desta Casa é pacifica no sentido de que,
descumprido o prazo para entrega do imével objeto do compromisso de
compra e venda, é cabivel a condenagdo por lucros cessantes. Nesse
caso, ha presuncdo de prejuizo do promitente-comprador, cabendo ao
vendedor, para se eximir do dever de indenizar, fazer prova de que a
mora contratual ndo lhe é imputével. Precedentes.

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

4. Ante 0 exposto, Nego provimento ao agravo.

Publique-se. Intimem-se.
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Bradilia (DF), 22 de novembro de 2019.

MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO
Rdator
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