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RECURSO ESPECIAL N°1.866.207 - SP (2020/0058855-7)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE : HORTOLANDIA 4A EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE
LTDA
RECORRENTE : HM ENGENHARIA E CONSTRUCOES S/A
ADVOGADO : ANA PAULA SIMONE DE OLIVEIRA SOUZA - SP124269
RECORRIDO : ADILSON NERY SBATISTA
ADVOGADO : GILIAN ALVES CAMINADA - SP362853
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. ACAO
DE INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS.
COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL
ADQUIRIDO NA PLANTA. (1) ALEGADA LIBERACAO DO
IMOVEL DENTRO DO PRAZO AJUSTADO ENTRE AS
PARTES. ACORDAO RECORRIDO QUE CONSIDEROU
QUE A EXISTENCIA DE GRAVAME HIPOTECARIO
SOBRE A MATRICULA DO BEM POR OCASIAO DA
ASSINATURA DO CONTRATO DE FINANCIAMENTO
IMPEDIU TEMPORARIAMENTE O REGISTRO DO
FINANCIAMENTO COM O AGENTE FINANCEIRO.
FUNDAMENTO DO ARESTO NAO IMPUGNADO
ESPECIFICAMENTE. INCIDENCIA DA SUMULA N° 283 DO
STF. (2) DO MARCO FINAL DA ENTREGA DA OBRA.
PRETENSAO DE SER ADOTADA A EXPEDICAO DA
"CARTA HABITE-SE". CORTE DE ORIGEM QUE FIXOU A
EFETIVA IMISSAO NA POSSE PELOS COMPRADORES.
MODIFICACAO DA CONCLUSAO. NEGATIVA DE
CABIMENTO. SUMULA 7 DO STJ. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO EM PARTE E, NESSA EXTENSAO, NAO
PROVIDO.

DECISAO
ADILSON NERYS BATISTA (ADILSON) ajuizou acdo de

indenizagd por danos materiais e morais contra  HORTOLANDIA 4A
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA. E HM ENGENHARIA E
CONSTRUCOES S/A (HORTOLANDIA e outra), cujos pedidos foram julgados
procedentes em parte para declarar resolvido o mérito do processo a fim de condenar as
rés ap reembolso da taxa de corretagem e de assessoria imobilidria, no importe de R$
7.173,60 (sete mil, cento e setenta e trés reai's e sessenta centavos), acrescidos de corregdo
monetaria pela tabela prética do E.TJSP e juros de 1% (um por cento) ao més, a partir do
desembolso e a indenizar o autor pelas taxas condominiais e de IPTU pagas antes da
entrega das chaves a titulo de danos materiais, a serem apurados em liquidacéo de
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sentenca, atualizados nos moldes mencionados e de juros morat6rios no mesmo patamar a
contar da citagéo (e-STJ, fls. 240/244).

As apelaces interpostas por HORTOLANDIA e outra, de um lado, e
ADILSON, de outro, foram providas em parte pelo Tribunal bandeirante, nos termos do
acorddo relatado pelo Des. SALLES ROSSI, assim ementado:

EMENTA - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - ACAO
DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS -
Procedéncia parcial - Inconformismo de ambas as partes -
Cabimento parcial - Preliminares afastadas - Legitimidade
passiva das corrés mantida, vez que participaram da relacao
juridica, seja na qualidade de vendedores ou de intermediadores -
Mérito - Configurado o atraso na entrega do imével pelo periodo
de 07/11/2014 até a efetiva entrega, ou seja, 03/02/2015 - Danos
materiais - Cabivel a condenacdo no pagamento de indenizacao
por lucros cessantes no equivalente a 0,5% ao més sobre o valor
atualizado do contrato, no periodo da mora - Possibilidade, em
tese, de aplicacdo inversa da clausula penal prevista
contratualmente apenas para o0 inadimplemento da parte
adquirente, conforme tema 971 firmado pelo C. STJ em regime de
recurso repetitivo - Todavia, no caso, como ja arbitrada
indenizacdo (lucros cessantes), descabida a sua incidéncia, sob
pena de dupla penalidade pelo mesmo fato (atraso na entrega do
bem) - Comissdo de corretagem - Conforme entendimento do C.
STJ em sede de recursos repetitivos, valida a clausula contratual
que transfere ao promitente-comprador a obrigacédo de pagar a
comissao de corretagem nos contratos de promessa de compra e
venda de unidade autdbnoma em regime de incorporacao
imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da
aquisicdo da unidade autbnoma, com o destaque do valor da
comissdo de corretagem - Caso dos autos em que foi observado o
respeito ao direito de informacao, inclusive no tocante ao valor
da comissdo de corretagem Indevida sua devolugdo - Mantida a
determinacdo de ressarcimento das despesas condominiais e de
IPTU cobradas antes da data da imissdo na posse - Precedentes -
Danos morais - Inocorréncia - Auséncia de comprovagdo de
situacao excepcional - Sentenca reformada em parte - Recursos
parcialmente providos. (e-STJ, fl. 364).

Inconformadas, HORTOLANDIA e outra interpuseram recurso
especia, com fundamento no art. 105, a, da CF, alegando violagdo dos seguintes
dispositivos legais. (1) arts. 393, 396, 927 e 945 do Cdédigo Civil e art. 14, 8 3°, do CDC,
por considerar que ndo teria havido atraso na entrega do imével, tendo sido observado o
prazo contratuamente fixado de liberacdo somente apds o0 pagamento integral do bem,
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sendo indevida a indenizacdo por danos materiais por fata de preenchimento dos
requisitos de responsabilidade civil; e (2) arts. 393, 396, 418 e 420 do Cadigo Civil e art.
485, VI, do NCPC, ao sustentar que deve ser rejeitada a sua condenagdo ao pagamento
de qualquer reparacado apos a expedicéo do habite-se, marco a partir do qual o adquirente
assumiu o compromisso de quitar as despesas condominiais, que sd0 destinadas a
terceiros, contra os quais o pedido de devolugéo deve ser formulado.

Em juizo de admissibilidade, a presidéncia da Secéo de Direito Privado
do Tribuna bandeirante admitiu o referido apelo nobre (e-STJ, fls. 415/420).

E o rdatdrio.

DECIDO.

O inconformismo ndo merece prosperar.

De plano, vale pontuar que o presente recurso especiad foi interposto
contra acordao publicado na vigéncia do NCPC, razéo pela qual devem ser exigidos os
requisitos de admissibilidade recursal na forma nele prevista, nos termos do Enunciado
Administrativo n°® 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de 9/3/2016: Aos recursos
interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas a partir de
18 de marco de 2016) seréo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma
do novo CPC.

(2) Do atraso na entrega do imovel

HORTOLANDIA e outra sustentaram que n&o teria havido atraso na
entrega do imovel, tendo sido observado o prazo contratualmente fixado de liberacdo
somente apds o pagamento integra do bem, sendo indevida a indenizacéo por danos
materials por falta de preenchimento dos requisitos de responsabilidade civil.

Quanto ao ponto, o Tribuna bandeirante assim julgou:

No tocante ao prazo para entrega do imével, em que pese 0
respeitavel entendimento do juizo sentenciante, com razdo o
autor, ou seja, as requeridas incidiram em mora.

Constou do contrato, especificamente da clausula 5.2 (fls. 88) que
o0 comprador serd imitido na posse direta do imével apés o
pagamento integral do preco e/ou da efetiva liberacdo dos
recursos provenientes do saque do FGTS e Financiamento.
Conforme documentos anexados aos autos, o contrato de
financiamento foi assinado em 07/11/2014 (fls. 193/208).

Ocorre que nesta data, encontrava-se pendente gravame
hipotecério sobre a matricula do bem, fato que acabou impedindo
0 registro do financiamento com o agente financeiro e,
conseguentemente, o repasse do valor financiado.

O gravame hipotecario foi cancelado em 16/01/2015 (fls. 58/61),
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dia em que o contrato de financiamento foi registrado na
matricula do imovel. A liberagdo do financiamento em favor da
construtora se deu em 02/02/2015 (fls. 190), tendo sido as chaves
entregues ao autor apenas em 03/02/2015, ocorrendo portanto
mora na entrega do bem, em virtude da demora na baixa do
gravame hipotecario por parte das requeridas.

Assim, ha de ser reconhecido o atraso na entrega das chaves pelo
periodo de 07/11/2014 até a efetiva entrega ou seja, 03/02/2015.
Uma vez reconhecida a mora das requeridas, de rigor que asrés
respondam pelos efeitos consequentes de sua mora, sendo de
rigor a fixacdo de indenizacdo pela privacdo do uso do imovel.
(e-STJ, fls. 368/369).

Como se V&, o TJSP teve por fundamento para considerar configurado
0 atraso na entrega do imovel a existéncia de gravame hipotecério sobre a matricula do
bem por ocasi&o da assinatura do contrato de financiamento, circunstancia que impediu
temporariamente o registro do financiamento com o agente financeiro e o consequente
repasse do valor financiado.

Tal fundamento ndo foi objeto de impugnacéo especifica nas razbes do
recurso especid, aatrair aincidéncia da Simulan® 283 do STF.

(2) Da data da entrega do imével
No pertinente & alegacdo das recorrentes de pretender fixar como marco

temporal da entrega do imovel ao adquirente a expedicdo do habite-se, afirmaram que
seria 0 marco a patir do qua assumiu 0 compromisso de quitar as despesas
condominiais, que sdo destinadas a terceiros, contra os quais o pedido de devolucéo deve

sar formulado.

Entretanto, no caso dos autos, o Tribunal bandeirante manteve a
orientacdo de que é a efetiva imissdo na posse que configura a entrega do imével a parte
compradora.

Desse modo, para se adterar ta entendimento € necessario areavaliacéo
de fatos e provas constantes dos autos, o que € vedado no &mbito do recurso especial, nos
termos da mencionada Simula n® 7 desta Corte.

Nesse sentido, confiram-se precedentes:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO INJUSTIFICADO
NA ENTREGA DO IMOVEL. 1. LUCROS CESSANTES.
POSSIBILIDADE. PRECEDENTES. SUMULA 83/STJ. 2.
INEXISTENCIA DE CASO FORTUITO OU FORCA MAIOR.
CONCLUSAO FIRMADA COM BASE NA APRECIAGCAO
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FATICO-PROBATORIA E DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. 3.
ABUSIVIDADE DA CLAUSULA DE TOLERANCIA E
PRAZO FINAL DA MORA. APLICACAO DO CDC AO
CASO. REVISAO. SUMULAS 5 E 7/STJ. 4. AGRAVO
IMPROVIDO. ABUSIVIDADE DA CLAUSULA DE
TOLERANCIA E PRAZO FINAL DA MORA. APLICACAO
DO CDC AO CASO. REVISAO. SUMULAS 5 E 7/STJ. 4.
AGRAVO IMPROVIDO.

(-.r)

3.  Reconhecida, da mesma forma, pela Corte local a
abusividade da clausula de toleréncia, tendo como base o fato
de que a relacdo existente entre a promitente vendedora e o
promitente comprador se qualifica como de consumo, com a
aplicacao das regras do Cédigo de Defesa do Consumidor, e
que o termo final da mora se daria com a efetiva entrega das
chaves ao compromissario comprador, impossivel o acolhimento
da alegacdo no sentido da validade da referida clausula, ou
mesmo do argumento de que o final da obrigacdo se daria com
0 habite-se sem incorrer nosja citados 6bices.

4. Agravo interno improvido.

(AglInt no REsp 1.661.238/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, DJe 2/8/2017)

RECURSOS ESPECIAIS. CONTRATO DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEIS NA PLANTA. ENTREGA DA OBRA. ATRASO.
ACAO DE INDENIZACAO. PROPRIETARIO PERMUTANTE.
LEGITIMIDADE. CLAUSULA PENAL. RECIPROCIDADE.
LUCROS CESSANTES. CUMULAQAO. POSSIBILIDADE.
EXCECAO DE CONTRATO NAO CUMPRIDO. PROVA.
ONUS. REU. EXCESSO DE CHUVAS. ESCASSEZ DE MAO DE
OBRA. CASO FORTUITO. FORCA MAIOR. NAO
CONFIGURA(;AO. LUCROS CESSANTES. TERMO FINAL.
REEXAME DE PROVAS. INVIABILIDADE. SUMULA N° 7/STJ.
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. DANOS MORAIS.,

(...)

8. A conclusdo da Corte local para fixar a data da expedicdo
da carta de habite-se como termo final do pagamento dos
lucros cessantes resultou da andlise das circunstancias faticas,
bem como da interpretacdo de clausulas contratuais.

(REsp 1.536.354/DF, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, Terceira Turma, DJe 20/6/2016)

Nessas condigdes, CONHECO EM PARTE do recurso especial e,
nessa extensdo, NEGO-LHE PROVIMENTO.

DEIXO DE MAJORAR o vaor dos honorarios advocaticios tendo
em conta que ndo foram fixados pelas insténcias de base.
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Publique-se. Intimem-se.

Brasilia (DF), 23 de marco de 2020.

Ministro MOURA RIBEIRO, Relator

Edicdo n° 2876 - Brasilia, Disponibilizacédo: Terga-feira, 24 de Marco de 2020 Publicagédo: Quarta-feira, 25 de Margo de 2020
Codigo de Controle do Documento: 9EF57F00-ECA4-4FD8-8C1B-9F8B291B333F



