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RECURSO ESPECIAL N°1.867.282 - SP (2020/0064033-3)

RELATOR . MINISTRO MARCO BUZZI
RECORRENTE : AMOREIRAS CAMPINAS INCORPORADORA LTDA
ADVOGADOS : ANDRE GONCALVES DE ARRUDA - SP200777
JULIANA FERNANDES SANTOS TONON - SP292422
RECORRENTE : GLOBAL CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA
ADVOGADOS : MARIA ESTTELA SILVA GUIMARAES - SP355634
RAFAEL PEDRO CABRAL - SP424781
RECORRIDO : ALEXANDRA APARECIDA DE FARIA
ADVOGADOS : LUISGUSTAVO NEUBERN - SP250215
MARCUS VINICIUS GONCALVES GOMES - SP252311

MARIA ESTTELA SILVA GUIMARAES E OUTRO(S) -

SP355634

RAFAEL PEDRO CABRAL - SP424781
INTERES. . GOLDFARB INCORPORACOES E CONSTRUCOES S/A
INTERES. : PDG INCORPORADORA, CONSTRUTORA, URBANIZADORA

E CORRETORA LTDA
ADVOGADOS : JOAO CARLOSDE LIMA JUNIOR - SP142452

GISELLE PAULO SERVIO DA SILVA E OUTRO(S) - SP308505

DECISAO

Trata-se de recurso especid, interposto por AMOREIRAS CAMPINAS
INCORPORADORA LTDA, amparado nas dineas "a' e "c' do permissivo
constitucional, desafiando acorddo proferido pelo Tribuna de Justica do Estado de Séo
Paulo, assm ementado:

CONTRATO IMOBILIARIO Promessa de venda e compra para entrega
futura Acao revisional c.c. indenizagdo por danos materiais e morais, em
razdo da mora da vendedora Recursos contra sentenca de parcial
procedéncia Atraso na entrega do imével evidenciado nas circunstancias do
caso concreto Lucros cessantes devidos a razao de 0,5% (meio por cento)
do preco pactuado por més de atraso, monetariamente corrigida pelos
indices da Tabela Prética deste TJSP, acrescida de juros de mora de 1% ao
més desde a citacdo, calculados por todo o periodo de atraso, més a més e
pro rata dia, quando o0 més ndo for completo Multas e encargos cobrados no
periodo de mora da vendedora Restituicdo das quantias pagas a esses
titulos que é devida Dano moral Ocorréncia Recurso das corrés desprovido,
provido o do autor, com observagao.

Nas razbes do especid (fls. 771/797, e-STJ), a parte insurgente aponta
violacao aos artigos 421, 422, 402, 403, 186 e 927 do Cadigo Civil. Sustenta, em sintese,
(i) ndo cabimento de indenizag&o por lucros cessantes; (ii) auséncia de dano moral a ser
indenizado; (iii) legalidade do INCC como indexador da correcdo monetéria; (iv)
validade da cobranga de juros de obra.

Contrarrazoes as fls. 942/945, e-STJ.

O Tribuna loca admitiu o0 recurso especia, ascendendo os autos a esta
Corte.
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E o relatorio.

Decido.

A irresignacéo nao mer ece prosperar.

1. Com efeito, na hipétese dos autos, o Tribuna de origem, com base nos
elementos fético-probatdrios acostados aos autos, asseverou que houve a demonstracéo
da ocorréncia de danos morais indenizaveis.

Confira-se 0 seguinte excerto do acordéo recorrido:

Do dano moral.

Nesse particular, € induvidoso também o direito da parte autora em haver
indenizagdo por dano mora na hipétese, em raz&o dos fatos narrados, por
terem gerado situagdo de notavel dissabor a parte adquirente, que acabou
experimentando angustia e incerteza por periodo prolongado, terminando
por ter postergado o sonho de adquirir a casa propria.

Sendo assim, para acolhimento do apelo extremo, seriaimprescindivel derruir
a afirmagao contida no decisum atacado, no sentido da demonstracdo dos danos morais, o
gue, forcosamente, ensgaria em rediscussdo de matéria fética, com o revolvimento das
provas juntadas a0 processo, incidindo, na espécie, o ébice da Simula 7 deste Superior
Tribunal de Justica, sendo manifesto o descabimento do recurso especial.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA.
INDENIZACAO DE ALUGUERES DO IMOVEL.

CABIMENTO. PREJUiZO PRESUMIDO. DANO MORAL.
CABIMENTO. DIGNIDADE DO CONSUMIDOR ATINGIDA.
MONTANTE. RAZOABILIDADE. RECURSO NAO PROVIDO.

1. O col. Tribunal de origem, com base no substrato probatério dos autos,
afastou a excludentes de responsabilidade e concluiu pelo dever de
indenizagdo dos alugueres pelo tempo de atraso na entrega da obra. 2. O
acordao recorrido decidiu em sintonia com a jurisprudéncia do STJ no
sentido de que, havendo atraso na entrega das chaves do imével objeto de
contrato de compra e venda, é devido o pagamento de lucros cessantes
durante o periodo de mora do vendedor, sendo presumido o prejuizo do
promitente-comprador.

Precedentes.

3 Analisando o acervo fético-probatério dos autos, o Tribunal a quo
concluiu que o atraso na entrega da obra ultrapassou a esfera do mero
dissabor diario, sendo atingida a dignidade do consumidor gue ensejou a
reparacdo a titulo de danos morais, no valor de dez mil reais. Esse
montante atende aos principios da proporcionalidade, da razoabilidade, bem
como as peculiaridades do presente caso.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1140098/BA, Rel. Ministro LAZARO GUIMARAES
(DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF 52REGIAQ), QUARTA
TURMA, julgado em 08/02/2018, DJe 16/02/2018)

AGRAVO INTERNO EM EMBARGOS DECLARATORIOS EM
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. OBRIGACAO DE FAZER.
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. INDENIZACAO. DANO
MORAL E MATERIAL. AFASTAMENTO NA ORIGEM. DILAGCAO
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DO PRAZO PERMITIDA. CLAUSULA CONTRATUAL. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE.

SUMULAS5E 7/STJ. NAO PROVIMENTO DO RECURSO.

linvidvel a andlise do recurso quando dependente de reexame de
matéria fatica da lide, inclusive o contrato celebrado entre as partes
(Simulas n. 5 e 7 do STJ).

2. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint nos EDcl no AREsp 626.895/RJ, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 15/12/2016, DJe 02/02/2017)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
DE BEM IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL AOS

PROMITENTES COMPRADORES. ART. 535 1I, DO CPC.
INEXISTENCIA DE OMISSOES. INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS E MATERIAIS. REVISAO DO QUANTUM
INDENIZATORIO. SUMULA 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. Nao se viahilizaorecurso especial pela alegada violagdo art. 535, | e
II, do CPC/73 (correspondente ao art. 1.022, | e Il, do Novo CPC). Isso
porque, embora rejeitados os embargos de declaragcdo, a matéria em
exame foi devidamente enfrentada pelo Tribunal de origem, que emitiu
pronunciamento de forma fundamentada, ainda que em sentido contrério a
pretensdo da recorrente.

O acolhimento da pretensdo recursal, a fim de afastar as conclusdes do
aresto estadual no tocante aos danos morais sofridos pela parte agravada,
demandaria reexame de todo &mbito da relagdo contratual estabelecida e
incontornavel incursdo no conjunto fatico-probatério dos autos, o que
esbarranas Simulan. 7 do STJ.

2. A revisdo da indenizacdo por dano moral apenas é possivel quando o
guantum arbitrado nas instancias originarias se revelar irrisério ou
exorbitante. N&o estando configurada uma dessas hipéteses, ndo cabe
examinar a justica do valor fixado na indenizagdo, umavez quetal andlise
demanda incursdo a seara fatico-probatéria dos autos, atraindo a
incidéncia da Simula 7/STJ.

3. Agravo interno n&o provido.

(Agint no AREsp 976.888/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 01/12/2016, D Je 09/12/2016)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS
E MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. REEXAME DO
CONJUNTO FATICO-PROBATORIO. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
DECISAO MANTIDA.

1. O recurso especial ndo comporta o exame de questdes que impliquem
incursdo no contexto fético-probatdrio dos autos, ateor do que dispde a
Simulan. 7/STJ.

[...]

(AgRg no AREsp 746.188/RJ, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 10/03/2016, DJe 15/03/2016)

2. Outrossim, o entendimento deste Superior Tribunal de Justica é no sentido
de que, no caso de inadimplemento contratual por atraso na entrega de imovel, os lucros
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cessantes s&o presumidos.
Confira-se:

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 mutuo, em razao de atraso na entrega
do imével na data acordada, enseja além da indenizacdo
correspondente a clausula penal moratéria, o pagamento de
indenizagcdo por lucros cessantes pela ndo fruicdo do imdvel duranteo
tempo da mora da promitente construtora e pelo agente financeiro, na
qualidade de demandado solidario. Precedentes.

2. Agravo interno n&o provido.

(Agint no AREsp 1003447/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 14/03/2017, DJe 20/03/2017) (grifou-se)

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
NECESSIDADE DE ESCLARECIMENTO. CONCLUSAO
ALCANCADA MANTIDA. EMBARGOS PARCIALMENTE
ACOLHIDOS, SEM EFEITOS MODIFICATIVOS.

[...]

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica se firmou 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, havendo presuncgéo de prejuizo do promitente comprador.

3. Embargos de declaracdo parcialmente acolhidos, sem efeitos
modificativos.

(EDcl no AgRg no AREsp 695.135/RJ, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 16/03/2017, DJe
27/03/2017) (grifou-se)

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 PREJUIZO. DESNECESSIDADE.
PRESUNCAO. PRECEDENTES. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
ACORDAO EM  CONSONANCIA COM A ORIENTACAO
FIRMADA NESTA CORTE. SUMULA N°83DO STJ.

[...]

2. A teor da jurisprudéncia firmada nesta corte, o descumprimento do
prazo para entrega do imoével objeto de compromisso de compra e
venda viabiliza a condenacdo por lucros cessantes, havendo
presuncao de prejuizo do promitente comprador. Precedentes.

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

4. Agravo interno néo provido.

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

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
0 prazo para entrega do imével objeto do compromisso de compra e
venda, € cabivel a condenacdo por lucros cessantes, havendo
presuncao de prejuizo do promitente comprador.

3. Rever as conclusdes do acordao recorrido acerca da culpa pelo atraso
na entrega do imével demandaria o reexame de matéria
fatico-probatéria, o que é vedado em recurso especial, nos termos da
Stmula 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, DJe 01/08/2016)
(grifou-se)

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 imdével objeto do compromisso de
compra e venda, é cabivel a condenacdo por lucros cessantes. Nesse
caso, ha presuncéo de prejuizo do promitente-comprador, cabendo ao
vendedor, para se eximir do dever de indenizar, fazer prova de que a
mor a contratual ndo Ihe é imputével. Precedentes.

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

Dessa forma, constata-se que o acdrdéo recorrido esta em consonancia com a
jurisprudéncia dessa Casa, 0 que atrai aincidéncia da Simula 83 do STJ.

3. Quanto as teses de legalidade do INCC como indexador da correcéo
monetéria e validade da cobranca de juros de obra, nalinha da jurisprudéncia desta Corte,
na aquisicao de unidades auténomas em construcdo, (i) € ilicito cobrar do adquirente
juros de obra ou outro encargo equivalente, ap0s 0 prazo gustado no contrato para a
entrega das chaves da unidade autdbnoma, incluido o periodo de toleréncia, e (ii) o
descumprimento do prazo de entrega do imével, computado o periodo de toleréncia, faz cessar
a incidéncia de correcdo monetéria sobre o saldo devedor com base em indexador setorial, que
reflete o custo da construcdo civil, o qual devera ser substituido pelo IPCA, salvo quando este
ultimo for mais gravoso ao consumidor.

Confirase:

RECURSO ESPECIAL CONTRA ACORDAO PROFERIDO EM
INCIDENTE DE RESOLUGAO DE DEMANDAS REPETITIVAS -
IRDR. ART. 1.036 DO CPC/2015 C/C O ART.
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256-H DO RISTJ. PROCESSAMENTO SOB O RITO DOS RECURSOS
ESPECIAIS REPETITIVOS. PROGRAMA MINHA CASA, MINHA
VIDA. CREDITO ASSOCIATIVO. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. CONTROVERSIAS
ENVOLVENDO OS EFEITOS DO ATRASO NA ENTREGA DO BEM.
RECURSOS DESPROVIDOS.

[...]

1.3 E ilicito cobrar do adquirente juros de obra ou outro encargo
equivalente, apds o prazo ajustado no contrato para a entrega das
chaves da unidade auténoma, incluido o periodo de toler ancia.

1.4 O descumprimento do prazo de entrega do imével, computado o
periodo de tolerancia, faz cessar a incidéncia de correcdo monetaria
sobre o saldo devedor com base em indexador setorial, que reflete o
custo da construcdo civil, o qual devera ser substituido pelo IPCA, salvo
guando este ultimo for mais gravoso ao consumidor.

2. Recursos especiais desprovidos.

(REsp 1729593/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
SEGUNDA SECAO, julgado em 25/09/2019, DJe 27/09/2019)

Portanto, o acérddo combatido encontrase em consonancia com a
jurisprudéncia desta Corte, 0 que atrai aincidéncia da Simula 83 do STJ.

Ressdte-se, por fim, quanto a aplicacéo do IGP-M/FGV, previsto no
contrato, ao invés do IPCA, ndo houve irresignacdo da recorrente no ponto.

4. Do exposto, com base no art. 932 do NCPC e na Simula 568/STJ, nego
provimento ao recurso especial.

Publique-se.

Intimem-se.

Brasilia (DF), 23 de marco de 2020.

MINISTROMARCO BUZZI
Relator
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