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RECURSO ESPECIAL N°1.777.775 - SP (2018/0292703-0)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO

RECORRENTE : MADRID INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA

ADVOGADO : LUIZOTAVIOBOAVENTURA PACIFICO - SP075081

RECORRIDO . PRISCILA MAKIA SOUZA

RECORRIDO : JASIEL DE OLIVEIRA SOUZA

ADVOGADOS : MARCELO DE ANDRADE TAPAI - SP249859
GISELLE DE MELO BRAGA TAPAI - SP135144

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. ACAO
DE INDENIZACAO POR ATRASO NA OBRA,
DEVOLUCAO DE PARCELAS E REPETICAO DE INDEBITO
CUMULADA COM LUCROS CESSANTES, DANOS MORAIS
E OBRIGACAO DE FAZER. COMPRA E VENDA. ATRASO
NA ENTREGA DE IMOVEL ADQUIRIDO NA PLANTA. (1)
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. APONTADO
DISSENSO NA INTERPRETACAO DA LEGISLACAO
FEDERAL. DISPOSITIVO LEGAL TIDO POR DIVERGENTE
QUE NAO GUARDA PERTINENCIA COM O OBJETO DA
IRRESIGNACAO ESPECIAL. DEFICIENCIA NA
FUNDAMENTAGCAO. INCIDENCIA DA SUMULA N°284 DO
STF. (20 LUCROS CESSANTES. PRESUNCAO DE
EXISTENCIA DA LESAO. PRECEDENTES. (3) JUROS DE
MORA, CORRECAO MONETARIA. INDICACAO DE
OFENSA A DISPOSITIVOS NAO PREQUESTIONADOS,
SUMULA N° 211 DO STJ. RECURSO ESPECIAL NAO
PROVIDO.

DECISAO

JASIEL DE OLIVEIRA SOUZA e PRISCILA MAKIA SOUZA
(JASIEL e outra) guizaram acdo de indenizacdo por danos materials e morais contra
MADRID INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. (EMPREENDEDORA),
cujos pedidos foram julgados procedentes, em parte, para condenar a ré a pagar aos
autores 0,5% por més do vaor atualizado do imével, conforme previsto em contrato,
pelos meses de 1910/2012 a 5/5/2015, a titulo de lucros cessantes, acrescido de juros
legais de mora a contar da citacdo; restituir aos autores os valores indevidamente pagos
por encargos moratérios e/ou remuneratorios sobre o saldo devedor de 1910/2013 a
2/2/2015, acrescidos de corregdo monetaria desde o desembolso e juros de mora, a partir
da citacao; restituir aos autores os valores das despesas condominiais pagas de agosto de
2014 a abril de 2015, acrescidos de correcdo monetéria desde o desembolso e juros de
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mora, a partir da citagdo (e-STJ, fls. 193/201).

Irresignados, JASIEL e outra, de um lado, e EMPREENDEDORA, de
outro, interpuseram apelacdes, tendo sido a dagueles provida em parte e a desta
desprovida pelo Tribuna de Justica de S8 Paulo, pelo voto do Des. Relator J. L.
Monaco da Silva, que foi assim ementado:

COMPRA E VENDA - Indenizagdo - Compromisso de compra e
venda - Atraso na entrega da obra - Parcial procedéncia do
pedido - Inconformismo de ambas as partes - Acolhimento parcial
apenas do recurso dos autores - Aplicacéo do disposto no art. 252
do RITJSP - Ratificacdo da maioria dos fundamentos da sentenca
- Lucros cessantes presumidos, cuja base de célculo é o valor do
contrato - Aplicagdo das SUmulas 160 e 162 deste Egrégio
Tribunal e do Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas -
Juros de obra decorrentes do atraso da ré na entrega do bem -
Necessidade de restituicdo - Aplicacdo da Simula 163 deste
Egrégio Tribunal e do Incidente de Resolucdo de Demandas
Repetitivas - Necessidade de ressarcimento da taxa condominial -
Cobranca devida ap6s a disponibilizacdo das chaves aos
adquirentes - Danos morais configurados - Quantum ora
arbitrado em 10.000,00 (dez mil reais) - Sentenca reformada em
parte para condenar a ré em danos morais, respondendo pelas
verbas sucumbenciais - Recurso dos autores parcialmente
provido e recurso daré desprovido (e-STJ, fl. 346).

Os embargos de declaracdo opostos por JASIEL e outra foram
rejeitados (e-STJ, fls. 338/340).

Inconformada, EMPREENDEDORA interp0s recurso especial, com
fundamento no art. 105, a, da CF, alegando violacdo dos seguintes dispositivos legais (1)
art. 944 do CC/02, sob 0 argumento de que ndo houve danos morais por smples atraso
no témino da obra, inclusve por se tratar de empreendimento sujeito a fatos
imprevisiveis, bem como diante da circunstancia de que a recorrida ndo sofreu violacéo
de qualquer direito de personalidade, tratando-se de mero descumprimento contratual ; (2)
arts. 373 e 402 do CPC/15, por consderar indevida a condenagdo ao pagamento de
lucros cessantes por forca da negativa de entrega de empreendimento na data aprazada
guando a parte recorrida ndo houver comprovado qualquer dano, porquanto o imovel se
destinaria a sua moradia, sob pena de inaplicabilidade do CDC, adotando-se a data de
expedicdo do habite-se como termo final de eventual condenacdo a reparar 0s danos
materiais; e (3) arts. 1° daLei n°4.864/65 e 5° da Lei n° 4.380/65, requerendo a aplicacéo
da correcéo monetaria e juros de mora sobre 0 saldo devedor.

As contrarrazfes foram apresentadas (e-STJ, fls. 345/371).
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Em juizo de admissibilidade, a Presidéncia da Se¢éo de Direito Privado
do Tribunal paulista admitiu o referido apelo nobre (e-STJ, fls. 372/373).

E o relatorio.

DECIDO.

O inconformismo merece prosperar em parte, devendo ser preservado o
voto do Des. Relator J. L. MOnaco da Silva

De plano, vale pontuar que o presente recurso especid foi interposto
contra acordao publicado na vigéncia do NCPC, razéo pela qual devem ser exigidos 0s
requisitos de admissibilidade recursal na forma nele prevista, nos termos do Enunciado
Administrativo n° 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sesséo de 9/3/2016: A0S recursos
interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas a partir de
18 de mar¢o de 2016) serdo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma
do novo CPC.

(2) Dos danos morais

A recorrente pretende o afastamento de sua condenagdo ao pagamento
de verba indenizatoria resultante de auséncia de entrega de imovel objeto de
compromisso de compra e venda gustado com os recorridos no tempo aprazado,
apontando como violado o art. 944 do CC/02.

Insta destacar que o artigo serestringe a veicular que:

Art. 944. A indenizacdo mede-se pela extensao do dano.

Desse modo, ausente a pertinéncia temética entre a argumentacéo
recursal e a legidacdo tida por interpretada de forma divergente pelo aresto recorrido,
caracteriza-se a deficiéncia na fundamentacdo que impede a perfeita compreensdo da
controvérsia e ndo supre a exigéncia de fundamentacdo adequada do recurso especial,
ensgando a aplicacdo, por analogia, da Simula n°® 284 do STF, que dispde ser
inadmissivel o recurso extraordinario, quando a deficiéncia na sua fundamentacdo ndo
permitir a exata compreensio da controvérsia.

Nesse sentido, as seguintes ementas.

PENAL E PROCESSO PENAL. AGRAVO REGIMENTAL NO
RECURSO ESPECIAL. TRAFICO. PERDIMENTO DE BEM.
DISPOSITIVO INDICADO. FALTA DE PERTINENCIA
TEMATICA. SUMULA N. 284 DO PRETORIO EXCELSO.
AGRAVO DESPROVIDO.

1. O recorrente em relacdo a perda do bem indicou como violado
0 art. 1° da Lei n. 11.343/2006, o qual ndo possui pertinéncia
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teméatica com a deducdo feita no recurso especial, haja vista que
ndo dispbe acerca do perdimento de bem adquirido com o produto
do trafico.

2. Ressalta-se que o recurso especial é de fundamentacéo
vinculada e no caso de interposicéo pela alinea "a" do permissivo
congtitucional deve-se apontar o dispositivo de lei federal
supostamente violado, o que, por questdo de légica, deve guardar
pertinéncia com o tema versado na norma reputada por
malferida.

Agravo regimental desprovido.

(AgRg no REsp 1.438.358/MG, Rel. Ministro JOEL ILAN
PACIORNIK, Quinta Turma, j. 10/4/2018, DJe 25/4/2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO CAUTELAR. EXCECAO DE INCOMPETENCIA. 1.
FORO DE ELEICAO. COMPETENCIA FIRMADA PELO
TRIBUNAL LOCAL COM BASE NA ANALISE DA EXORDIAL,
NA TROCA DE CORRESPONDENCIA ELETRONICA ENTRE
AS PARTES E NOS TERMOS DO CONTRATO.
CONTROVERSIA DOS AUTOS QUE SE RELACIONA A
LIQUIDACAO DAS OBRIGACOES DO DISTRATO. SUMULAS
5 E 7 DO STJ. 2. INVOCACAO DE VIOLACAO DOS ARTS. 87
E 263 DO CPC/1973. AUSENCIA DE PERTINENCIA COM O
OBJETO DA LIDE. SUMULA 284 DO STF. 3. AGRAVO
IMPROVIDO.

1. Apd6s analisar a peticdo inicial, o contrato firmado e a troca de
correspondéncia eletrénica entre as partes, o Tribunal local
estabeleceu a competéncia para apreciar e julgar a presente
demanda, em razdo da existéncia de clausula de eleicéo de foro,
asseverando, nessa medida, que a controvérsia dos autos se
circunscreve a liquidacdo das obrigacfes do distrato: se ha, ou
ndo, pagamento indevido ou cumprimento das prestacdes
financeiras ali entabuladas.

1.1. Desse modo, o acolhimento do inconformismo, segundo as
alegacbes vertidas nas razfes do apelo nobre, demanda
revolvimento do acervo fético-probatério dos autos,
especialmente, a revisdo de clausulas contratuais, situagéo
vedada pelas Simulas 5 e 7 do STJ.

2. Os comandos normativos dos arts. 87 e 263 do CPC/1973 nao
guardam pertinéncia com o tema da controvérsia. Incide,
portanto, a SUmula 284 do STF-.

3. Agravo improvido.

(Agint no AREsp 1.069.872/SP, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, Terceira Turma, j. 22/8/2017, DJe
19/9/2017)

(2) Dos lucros cessantes
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No que se refere ao cabimento de presungdo de lucros cessantes em
favor de promitente adquirente de unidade imobilidria enquanto perdurar o atraso na
entrega do imovel pela condrutora, verificase que o0 aresto recorrido esta em
conformidade com a jurisprudéncia desta Corte, que se orienta no sentido de serem
presumidos os lucros cessantes em caso de adiamento na imissao na posse de iméve pela
incorporadora, nos termos das seguintes ementas.

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
EXCLUDENTES DE RESPONSABILIDADE. CASO
FORTUITO E FORCA MAIOR. SUMULA 7 DO STJ. LUCROS
CESSANTES CONFIGURADOS. SUMULA 83 DO STJ.
ENTREGA DAS CHAVES. ENCARGOS CONDOMINIAIS.
RESPONSABILIDADE DO PROMITENTE COMPRADOR A
PARTIR DA POSSE. PRECEDENTES. SUMULA 83 DO STJ.
DANO MORAL. VALOR. SUMULA 7 DO STJ.

1. O reconhecimento de caso fortuito ou forca maior no atraso da
entrega do imével demanda o reexame do contexto fatico e
probatorio dos autos, o que € vedado pela Simula 7 do STJ.

2. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, o atraso na entrega do
imdvel enseja pagamento de indenizacdo por lucros cessantes
durante o periodo de mora do promitente vendedor, sendo
presumido o prejuizo do promitente comprador.

3. O promitente comprador somente € responsavel pelos
encargos condominiais apds a sua imissdo na posse do imdvel.
Precedentes. Simula 83 do STJ.

4. Admite a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica,
excepcionalmente, em recurso especial, reexaminar o valor
fixado a titulo de indenizacdo por danos morais, quando infimo ou
exagerado. Hipotese, todavia, em que o valor foi estabelecido na
instancia ordinéria, atendendo as circunstancias de fato da causa,
de forma condizente com os principios da proporcionalidade e
razoabilidade, de modo que a tese defendida no agravo em
recurso especial demanda o reexame do contexto fatico e
probatorio dos autos, o que € vedado pela Simula 7 do STJ.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1.034.823/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, Quarta Turma, DJe 2/6/2017)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. ART. 535 DO CPC/1973. VIOLACAO.
NAO OCORRENCIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. CLAUSULA DE
TOLERANCIA. INOBSERVANCIA. DANOS MATERIAIS,
LUCROS CESSANTES. CONFIGURACAO. PREJUIZO
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PRESUMIDO.

1. Nado h4 falar em negativa de prestacdo jurisdicional se o
Tribunal de origem motiva adequadamente sua decisao,
solucionando a controvérsia com a aplicagdo do direito que
entende cabivel a hipétese, apenas ndo no sentido pretendido
pela parte.

2. A jurisprudéncia desta Corte Superior é no sentido de que,
descumprido o prazo para a entrega do imodvel objeto do
compromisso de compra e venda, sobretudo apds o esgotamento
do periodo de prorrogacéo, é cabivel a condenacédo por lucros
cessantes, sendo  presumido O prejuizo do promissario
comprador, cabendo ao vendedor, para se eximir do dever de
indenizar, fazer prova de que a mora contratual ndo lhe é
imputavel.

3. Chegar a conclusdo diversa acerca de quem foi o responsavel
pelos prejuizos sofridos pelos adquirentes, se eles proprios ou a
construtora, demanda o revolvimento do acervo fatico-probatério
dos autos, o que é vedado na via do recurso especial, a teor da
Simula n° 7/STJ.

4. Agravo interno nao provido.

(Agint no REsp 1.582.318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, Terceira Turma, DJe 31/5/2017)

No que concerne a aegacdo da recorrente de pretender fixar como
marco temporal da entrega do imoével aos adquirentes a expedicdo do habite-se,
afirmando que congtitui o término da incidéncia dos lucros cessantes, o TJSP trilhou a
orientacdo de que ¢é a efetiva imissdo na posse que configura a entrega do imovel a parte

compradora.

Desse modo, para se alterar tal 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 APRECIACAO
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
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FINAL DA MORA. APLICACAO DO CDC AO CASO.
REVISAO. SUMULASS5 E 7/STJ. 4. AGRAVO IMPROVIDO.

(-.r)

3. Reconhecida, da mesma forma, pela Corte local a abusividade
da clausula de tolerancia, 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 Codigo 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 o
habite-se sem incorrer nos ja citados 6bices.

4. Agravo interno improvido.

(Agint 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 CUMULACAO. POSSIBILIDADE.
EXCECAO DE CONTRATO NAO CUMPRIDO. PROVA.
ONUS. REU. EXCESSO DE CHUVAS. ESCASSEZ DE MAO DE
OBRA. CASO FORTUITO. FORCA MAIOR. NAO
CONFIGURA(;/:\O. LUCROS CESSANTES. TERMO FINAL.
REEXAME DE PROVAS. INVIABILIDADE. SUMULA Ne 7/STJ.
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. DANOS MORAIS.

(...)

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

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

(3) Daviolacdo dos arts. 1° da L e n° 4.864/65 e 5° da L el n° 4.380/65

A EMPREENDEDORA requereu a aplicacao da correcdo monetariae
juros de mora sobre 0 saldo devedor, alegando violagdo dos arts. 1°daLa n° 4.864/65 e
5° daLei n°4.380/65

Ocorre, contudo, que o TJSP néo tratou da |legalidade dos encargos em
testilha & luz dos dispositivos legais apontados como violados, nem mesmo apds a
oposi¢do dos embargos de declaracéo.

A questdo, da forma como exposta, carece, portanto, do devido
prequestionamento, merecendo aplicacdo da SUmulas n® 211 do STJ.
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Nessas condigdes, NEGO PROVIMENTO a0 recurso especial.

MAJORO em 5% os honorarios advocaticios anteriormente fixados
em desfavor da ENCORPORADORA, nostermos do art. 85, 8 11 do NCPC

Publique-se. Intimem-se.

Brasilia, 20 de marco de 2020.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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