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RECURSO ESPECIAL N° 1.742.633 - SP (2018/0120590-1)

RELATOR : MINISTRO LUISFELIPE SALOMAO

RECORRENTE : VASSOURAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
RECORRENTE . PDG REALTY S/A EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
ADVOGADOS : JOAO CARLOS DE LIMA JUNIOR E OUTRO(S) - SP142452

FABIANA BUENO DO AMARAL - SP251021
GISELLE PAULO SERVIO DA SILVA - SP308505
AMANDA BENJAMIM BRIGHENTI - SP317646

RECORRIDO : SIMONE MARIA ARRUDA
RECORRIDO : EDMILSON DE SOUZA LIMA
ADVOGADOS : AMANDA SOARES DE PAULO E OUTRO(S) - SP240557
JESSICA MIURA DE SANTIS - SP210926
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA
NA PLANTA. ATRASO INJUSTIFICADO NA CONCLUSAO
DA OBRA. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS
282 E 356/STF. LUCROS CESSANTES. PRESUNCAO.
ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ.
RECURSO NAO PROVIDO.

1. A maériados arts. 421, 422 e 725 do CC, ndo fa enfrentada pelo
Tribund de origem, carecendo, portanto, do indispensave
prequestionamento, ut Simulas 282 e 356/STF.

2. "Nos termos da jurisprudéncia do STJ, o atraso na entrega do
imbvel ensgja pagamento de indenizacdo por lucros cessantes
durante o periodo de mora do promitente vendedor, sendo
presumido o0 preuizo do promitente comprador”. (EREsp
1341138/SP, Rd. Minitra MARIA ISABEL GALLOTTI,
SEGUNDA SECAOQ, DJe 22/05/2018).

3. Recurso especid néo provido.

DECISAO

1. Tratase de recurso especid interposto por VASSOURAL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e outro, com fulcro no art. 105, 111, "d',
da Condtituicdo Federal, em face de acérdéo do Tribund de Justica do Estado de S&o Paulo,
assm gntetizado:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL Atraso na

entrega da obra - Abusividade da clausula que impde prazo indeterminado
em decorréncia de caso fortuito e forca maior - Incerteza quanto a data
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da entrega do imével Cléausula abusiva, porquanto impde ao consumidor
desvantagem exagerada - Inadimplemento contratual configurado Atraso
injustificado - Hipotese em que o "habite-se" é mera autorizagdo
administrativa para ocupagdo do imovel, ndo se confundindo com a
efetiva entrega do bem - Adquirentes que devem arcar com as taxas
condominiais apenas a partir da entrega das chaves - Cabimento de
indenizacdo, a titulo de lucros cessantes, face a imposshbilidade de
obtencdo de renda com o imoével, que ndo se confunde com o dano
hipotético N&o cabimento de cobranga de "juros de obra' Validade,
porém, da atualizacdo do saldo devedor pelo INCC - Auséncia de clara
disposicdo contratual da atribuicdo do SATI ao consumidor - Cléausula
abusiva por ofensa do dever de informar (arts. 51, inc. IV e §1°, inc. |
c.c art. 6°, inc. 111, CDC) - Venda casada (art. 39, inc. I, CDC) SATI e
taxas condominiais devem ser restituidos de forma simples, ante a
auséncia dos requisitos do art. 42, paragrafo Unico, CDC - Auséncia de
comprovagdo de prejuizos face a contratagcdo de financiamento junto ao
Banco Bradesco em detrimento da CEF - Sucumbéncia minima dos
autores - Recursos providos em parte.

Sugtentam os recorrentes, violagdo dos arts. 402, 403, 421, 422 e 725 do
Cadigo Civil.

Aduzem a violagdo aos principios da boa-fé objetiva e da liberdade de
contratar; a inexigéncia de lucros cessantes pois, apesar do atraso na entrega do imove, este

seria usado para moradia dos recorridos e a necessidade de os recorridos arcarem com a
comisséo de corretagem.

Os recorridos apresentaram contrarrazoes ao recurso especid (fls. 321/328).
Crivo positivo de admissibilidade na origem (fls. 335/337).

Decido.

2. A irresgnacao ndo merece ser acolhida

Com efeito, observa-se que a matéria rdativa aos arts. 421, 422 e 725 do
Cddigo Civil, ndo foi objeto de andise pelo acdrddo recorrido, uma vez que ndo houve
manifetacdo a respeito dos principios da boafé objetiva e da liberdade de contratar,
tampouco sobre a remuneracdo devida ao corretor uma vez que tenha conseguido o
resultado previsto no contrato de mediacéo (comissio de corretagem).

N&o foram opostos embargos declaratérios com o fito de suprir a existéncia
de eventud omissdo perpetrada pelo Tribund de origem.

De modo que, a auséncia de manifestacéo judicid a respeito da matéria
trazida a apreciacao desta Corte impede sua andise na presente viarecursa, tendo em vigaa
fata de prequestionamento, requisito viabilizador do acesso as ingéncias especiais. No caso,
incidem, por analogia, as SUmulas 282 e 356 do STF.

3. Outrossm, a Corte Edtadud destaca ser presumive a existéncia de lucros

cessantes suportados pelos adquirentes, ora recorridos, em razéo de o imévd adquirido na
plantando ter Sdo entregue na data aprazada.
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Verificarse que 0 acordéo recorrido, neste aspecto, ou sgja, a presuncdo de
prguizo a ensgar a indenizagdo por lucros cessantes, esta em consondncia com a
jurisprudéncia desta Corte.

Confira-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
LUCROS CESSANTES. PRESUNCAO DO PREJUIZO.
APLICACAO DA SUMULA N. 83/STJ. EMBARGOS DE
DECLARACAO CONSIDERADOS PROTELATORIOS.
APLICACAO DE MULTA. ART. 1.026, § 22, DO CPC DE 2015.
INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. "Nos termos da jurisprudéncia do STJ, o atraso na entrega do
imoével enseja pagamento de indenizacdo por lucros cessantes
durante o periodo de mora do promitente vendedor, sendo
presumido o preuizo do promitente comprador". (EREsp
1341138/SP, Rel. Ministra MARIA |ISABEL GALLOTTI,
SEGUNDA SECAO, julgado em 09/05/2018, DJe 22/05/2018).

2. O Tribunal estadual, soberano no exame do acervo fético-probatério
dos autos, entendeu pelo evidente intuito protelatério dos embargos de
declaragdo, razéo pela qua a pretensdo de afastamento da multa prevista
no art. 1.026, 8 2°, do CPC de 2015 encontra o6bice na Simula 7 desta
Corte.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 1821349/AM, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 15/10/2019, DJe 23/10/2019) - g.n.

RECURSO ESPECIAL. RESPONSABILIDADE CIVIL. ATRASO
NA ENTREGA DE UNIDADE IMOBILIARIA. PATRIMONIO DE
AFETACAO. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. LUCROS
CESSANTES. POSSIBILIDADE. PRESUNCAO. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. CORRETORA IMOBILIARIA. CADEIA DE
FORNECIMENTO. RELACAO COM CONSUMIDOR. AUSENCIA.
1. Acdo guizada em 10/06/2015, recurso especia interposto em
09/12/2016, agravo em recurso especial interposto em 13/06/2017, e
atribuidos a este gabinete em 15/12/2017.

2. O propésito do recursal de CMB e RESIDENCIAL SiTIO
MEDEIROS consiste em determinar: (i) se é possivel atribuir a culpa aos
recorrentes pelo atraso na entrega do imével diante da ocorréncia da
desconsideracdo da personalidade juridica, atingindo o patriménio de
afetacdo do empreendimento, em suposta ofensa ao art. 31-A da Le
4.591/64; e (ii) a legalidade da condenacdo dos recorrentes em pagar
lucros cessantes ao recorrido/agravante.

3. O proposito recursal de CARLOS EDUARDO TEIXEIRA
SCHELIGA consiste em determina a responsabilidade solidaria de
corretora em razéo de atraso na entrega de unidade imobiliaria.

4. Mesmo diante do art. 31-A da Lei 4.591/64, o fato de o patrimdnio
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afetado para a construgéo do Residencial Sitio Medeiros ser atingido pelo
incidente da desconsideracdo de personalidade juridica ndo diminui sua
responsabilidade perante os consumidores-adquirentes.

5. A auséncia de decisao acerca dos dispositivos legais indicados como
violados, ndo obstante a interposicdo de embargos de declaragdo, impede
0 conhecimento do recurso especial.

6. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, o atraso na entrega do
imoével enseja pagamento de indenizagcdo por lucros cessantes
durante o periodo de mora do promitente vendedor, sendo
presumido o prejuizo do promitente comprador. Precedentes.

7. Apesar de ndo manter liame juridico com o consumidor, a corretora
pertence, Sm, a cadeia de fornecimento do produto, visto se tratar de
fendmeno eminentemente econémico.

8. Na hip6tese em julgamento, contudo, a conclusdo do Tribunal de
origem deve ser mantida, pois sequer foi comprovado nos autos que a
corretora manteve relagdo juridica com o agravante.

9. Recurso especial de CBM e Residencia Sitio Medeiros parcialmente
conhecido e, nessa parte, ndo provido.

10. Agravo em recurso especial de CARLOS EDUARDO TEIXEIRA
SCHELIGA conhecido para negar provimento a seu recurso especial.
(REsp 1713537/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 10/10/2019, DJe 15/10/2019) - g.n.

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
INTEMPESTIVIDADE AFASTADA. ACORDAO PROFERIDO NA
VIGENCIA DO CPC/1973. FERIADO LOCAL. COMPROVACAO.
ACAO DE INDENIZACAO. COMPRA E VENDA. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. LEGALIDADE DO PRAZO DE
TOLERANCIA. PERCENTUAL FIXADO PARA O CALCULO DOS
LUCROS CESSANTES. CLAUSULA PENAL. INVERSAO EM
DESFAVOR DA PROMITENTE VENDEDORA. POSSIBILIDADE.
COMISSAO DE CORRETAGEM. INCIDENCIA DA SUMULA
83/STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO.

1. Para os recursos interpostos sob a égide do Cédigo de Processo Civil
de 1973, permanece higido o entendimento proclamado pela Corte
Especial do STJ, no julgamento do AgRg no AREsp 137.141/SE, ocorrido
em 19/09/2012, de que a comprovacdo da tempestividade do recurso, em
decorréncia de feriado local ou de suspensdo de expediente forense no
Tribunal de origem que implique prorrogacdo do termo fina para sua
interposicdo, pode ocorrer posteriormente, em sede de agravo interno,
conforme ocorreu no caso dos autos.

2. E vdida a clausula de tolerancia, desde que observado o direito de
informag&o do consumidor.

3. Consoante a jurisprudéncia desta Corte, "reconhecida a culpa
do promitente vendedor no atraso da entrega de imével, os lucros
cessantes sao presumidos e devem corresponder a media do
aluguel que o comprador deixaria de pagar” (Agint no REsp
1.723.050/RJ, Relator o Ministro Lazaro Guimar3aes,
Desembargador Convocado do TRF 52 Regido, DJe de
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26/9/2018).

4. A Segunda Secdo desta Corte firmou tese contraria ao entendimento
adotado pelo Tribunal de origem e assinalou que, "no contrato de adeséo
firmado entre o comprador e a construtora/incorporadora, havendo
previsdo de clausula pena apenas para o inadimplemento do adquirente,
devera ela ser considerada para a fixacdo da indenizacdo peo
inadimplemento do vendedor" (Tema 971/STJ).

5. De outro lado, a Segunda Sec¢do, igualmente em sede de recurso
repetitivo, firmou entendimento de que "A clausula penal moratériatem a
finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigagdo, e, em
regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua
cumulagdo com lucros cessantes' (Tema/STJ n. 970).

6. E vélidaa clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a
obrigacédo de pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa
de compra e venda de unidade autbnoma em regime de incorporacdo
imobili&ria, desde que previamente informado o prego tota da aquisicéo
da unidade auténoma, com o destaque do valor da comissdo de
corretagem, situagcdo néo ocorrente na hipétese, segundo o Tribuna de
Justica.

7. Agravo interno provido para, afastada a intempestividade do recurso
especial, dar parcial provimento ao recurso, a fim de reconhecer a
possibilidade de o recorrente optar pelaindenizacdo pelo periodo de mora,
tomando-se como parémetro a clausula penal moratéria estabelecida
apenas em beneficio da incorporadora, mediante liquidacdo por
arbitramento, afastando-se, nesse caso, a condenagdo ao pagamento de
lucros cessantes.

(AglInt no REsp 1735131/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 08/10/2019, DJe 21/10/2019) - g.n.

Portanto, 0 aresto impugnado estd em harmonia com a orientacdo firmada
neste Tribund Superior, de modo que incide o veto da Simula 83/STJ a impedir o
acolhimento da pretensdo deduzida.

4. Ante 0 exposto, Nego provimento ao recurso especidl.

Havendo nos autos prévia fixagdo de honorérios de advogado pelas ingéncias
de origem, determino a sua majoracdo, em desfavor da parte recorrente, no importe de 10%
sobre 0 vdor ja arbitrado, nos termos do art. 85, 8 11, do Codigo de Processo Civil,
observados, se gplicaveis, os limites percentuais previsos nos 88 2.° e 3.° do referido
dispositivo legd, bem como eventua concesséo da gratuidade da justica.

Publique-se. Intimem-se.
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Brasilia, 11 de novembro de 2019.

MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO
Rdator
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