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AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 748.501 - RJ (2015/0178559-3)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
AGRAVANTE : BETA EVEN RIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : RENATO MILAGRES NEVES DE SOUZA CORREA E OUTRO(S)
RODRIGO DE AZEREDO FERREIRA PAGETTI
AGRAVADO : JOAO RIBEIRO COELHO
ADVOGADO : RAFAEL COELHO FERNANDES
EMENTA

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL. 1. PRESCRICAO. APLICACAO DO ART. 27 DO CDC. REVISAO DAS CONCLUSOES
ALCANCADAS NA ORIGEM. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N. 7 DO STJ. 2. DANO MORAL.
VALOR RAZOAVEL. MODIFICACAO. NECESSIDADE DE REEXAME DE FATOS E PROVAS.
3. LUCROS CESSANTES. PRESUNCAO DE PREJUIZO. PRECEDENTES. SUMULA N. 83 DO
STJ. 4. AGRAVO IMPROVIDO.
1. O Tribunal estadual, ao interpretar as clausulas contratuais e analisar o conjunto
fatico-probatorio constante dos autos, entendeu haver relagdo de consumo entre as partes.
Sendo assim, aplica-se a cobranca indevida o prazo prescricional quinquenal, nos termos do
art. 27 do Cédigo de Defesa do Consumidor. Rever tal entendimento importa em analise do
contrato e o revolvimento do acervo fatico-probatério dos autos, o0 que é vedado pelos
enunciados n. 5 e 7 da Sumula desta Corte Superior. Precedentes.
2. No tocante ao valor da indenizacdo fixada a titulo de danos morais, a analise dos
precedentes desta Casa revela que o montante arbitrado na origem - R$ 8.000,00 (oito mil
reais) - ndo se distancia dos padrbes de razoabilidade. Incidéncia do enunciado n. 7/STJ.
3. A jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido de que a presuncdo da existéncia dos
lucros cessantes decorre da impossibilidade de uso e locacdo do bem, em razdo do atraso
na sua entrega, circunstancia essa que denotaria presuncdo relativa do prejuizo do
promitente-comprador, cabendo ao vendedor, para se eximir do dever de indenizar, fazer
prova de que a mora contratual ndo lhe é imputavel. Sumula 83/STJ.
4. Agravo regimental a que se nega provimento.
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justi¢ca, na conformidade dos votos e das notas taquigraficas
a seguir, por unanimidade, negar provimento ao agravo regimental, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Jodo Otavio de Noronha, Paulo de Tarso
Sanseverino e Ricardo Villas Béas Cueva (Presidente) votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia, 13 de outubro de 2015 (data do julgamento).

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 748.501 - RJ (2015/0178559-3)

RELATORIO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE:

Trata-se de agravo regimental interposto por Beta Even Rio
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. contra decisdo monocratica, de minha lavra, que

negou seguimento ao agravo em recurso especial (e-STJ, fls. 705-711).

Em suas razbes, esclarece a agravante que "resta manifestamente
caracterizada a divergéncia jurisprudencial, uma vez que, enquanto o acérdao recorrido
expressamente aplica o prazo do CDC quanto a matéria e devolu¢do dos valores pagos a
titulo de comisséo de corretagem, o Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul,
no acordao utilizado como paradigma, afasta qualquer tentativa de aplicacdo do Cédigo de
Defesa do Consumidor quando o assunto é a devolucdo dos valores pagos a titulo de
comissao de corretagem” (e-STJ, fl. 716).

No tocante a compensacao extrapatrimonial, afirma ndo envolver o tema o
“reexame de provas, eis que o valor arbitrado pelo aresto recorrido, a titulo de indenizacao
por danos morais, em muito destoa de condenacdes impostas em casos similares, que
atingem patamares bastante inferiores aquela conferida no caso em tela, ou seja, ha

manifesta desproporc¢ao” (e-STJ, fl. 721).

Por fim, reverbera que "a indenizacédo pretendida pelo recorrido a titulo de
lucros cessantes, em fungcdo de um dano hipotético, ndo possui qualquer fundamento,
razdo pela qual torna-se evidente que a manutencdo da decisdo recorrida viola
expressamente os arts. 402 e 944 do CC" (e-STJ, fl. 722).

Diante disso, busca a reconsideracdo da decisdo ou, caso assim ndo se
entenda, a remessa do recurso a Terceira Turma desta Casa a fim de que seja

determinado o processamento do especial.
E o relatrio.

AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 748.501 - RJ (2015/0178559-3)
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O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE (RELATOR):

Raz&o nado assiste ao agravante.

Na decisdo combatida, entendi necessario, para melhor analisar os temas
de mérito, transcrever os fundamentos apresentados pelo Tribunal de Justica para negar

provimento a apela¢do. Confiram-se:

Inicialmente cumpre salientar que a relacédo juridica existente entre as
partes € de consumo, e, por isso, a Reé, fornecedora de servico,
responde objetivamente pelos danos sofridos pelo consumidor,
decorrentes de falha na prestacédo do servico, somente se eximindo de
tal responsabilidade se demonstrada a inexisténcia do defeito ou fato
exclusivo do consumidor ou de terceiro (artigos 3°, caput e 14, § 3° da
Lei 8.078/90). Desse modo, sendo nitida a existéncia das figuras do
consumidor e do fornecedor no negdcio juridico celebrado entre as
partes, o Cdodigo de Defesa do Consumidor incidira desde a fase
pré-contratual, disciplinando a oferta e a publicidade do
empreendimento, e se estendera para além da execugéo e entrega da
obra. O exame do contrato, acostado as fls. 42/63, e de seu termo de
aditamento (fl. 41), revela que as partes convencionaram a promessa
de compra e venda de unidade imobiliaria, sendo estabelecido que o
imovel deveria ser entregue em setembro de 2011, admitindo-se um
atraso ndo superior a 180 dias para sua concluséo, tendo como termo
final, portanto, marco de 2012. Ocorre gue, o imével somente foi
entregue em julho de 2013 (fls. 282/283). O descumprimento do prazo
para a conclusdo da obra foi reconhecido pela Ré, que informou ter
fornecido toda a estrutura e recursos para a sua execucao, mas que
nao conseguiu conclui-la no prazo previsto em razdo de falta de mao
de obra, abandono da construtora responsavel e pelos entraves
administrativos na concessdo do 'habite - se'. Tais argumentos, no
entanto, em nada socorrem a Ré, uma vez que séo fatos previsiveis e
inerentes a sua atividade, ndo podendo o risco do negocio ser
transferido para o consumidor. E, tendo ficado configurado o atraso
na entrega do imével, deve a Ré responder pelas consequéncias do
inadimplemento contratual, como corretamente concluiu a sentenca.
Cumpre, agora, examinar os danos a serem indenizados. Quanto ao
pedido de restituicdo dos valores decorrentes da elevacdo do saldo
devedor, ndo assiste razdo ao Autor, pois existe previsdo de corre¢ao
monetaria no contrato, a qual ndo enseja acréscimo de valor,
constituindo apenas um mecanismo para preservacdo do poder
aquisitivo da moeda, devendo, por isso, ser observados os indices
pactuados no contrato. No que diz respeito a devolugdo dos valores
decorrentes de 'taxa de obra’, assiste razdo ao Autor, uma vez que tal
cobranca incidiu até a regularizacdo integral e definitiva do imovel,
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sendo certo que a Ré tinha conhecimento dessa cobrancga, uma vez
que é parceira comercial da Caixa Econdmica Federal, devendo
responder por tal 6nus imposto ao consumidor em razdo da sua falha
na prestacao do servico. Os lucros cessantes, da mesma forma, sdo
devidos, pois, como corretamente concluiu a sentenca, o atraso na
entrega da obra impediu que o Autor auferisse rendimentos com a
utilizacdo do imdével, havendo presuncdo de prejuizo do
promitente-comprador, sendo a reparacdo a esse titulo devida até a
entrega das chaves ao adquirente. Registre-se que a jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica é pacifica nesse sentido. Confira-se:
[...]

No que diz respeito a comissao de corretagem, cumpre assinalar que,
ao contrario do que constou da sentenca, in casu , deve ser aplicado
0 prazo prescricional quinquenal previsto no artigo 27 do Cdédigo de
Defesa do Consumidor, vez que se trata de relagdo de consumo.
Portanto, considerando gue o pagamento da comissao de corretagem
se deu em junho de 2010 (fls. 82/86), e a propositura da demanda
ocorreu em setembro de 2013 (fl. 02), ou seja, antes do prazo de
cinco anos previsto na lei consumerista, ndo ha que se falar em
prescricho. A cobranca de comissdo de corretagem, embora
perfeitamente admissivel, deve ter o seu valor claramente informado
no ato da negociacdo, o que ndo ocorreu no presente caso. Com
efeito, no documento de fls. 42/64, ndo h& qualquer mencdo ao
pagamento de comissdo de corretagem e assessoria, sendo plausivel
a alegacédo do Autor de que foi surpreendido com tal cobranca, ja que
a mesma néo integrava o pre¢o do imovel. Assim, ndo tendo sido o
Autor regularmente informado, deve ser aplicado a hipétese o que
preceitua o paragrafo Unico do artigo 42 do Cddigo de Defesa do
Consumidor, devendo a Ré restituir o valor pago a titulo de comissao
de corretagem na forma dobrada. O dano moral, por sua vez, também
ficou configurado, pois, inegavelmente, a frustracdo da expectativa do
Autor quanto a data em que poderia usufruir do imovel, por certo lhe
causou aborrecimentos que superam os do cotidiano. O quantum da
indenizacdo deve ser fixado com moderacdo para que nao seja tao
elevado a ponto de ensejar enriquecimento sem causa para a vitima
do dano, nem tao reduzido que nédo se revista de carater preventivo e
pedagoégico para o seu causador. O montante de 8.000,00 (oito mil
reais), arbitrado na sentenca, ndo comporta majoracdo, pois se
mostra adequado a critérios de razoabilidade e de proporcionalidade e
a repercussdo dos fatos narrados nestes autos, bem como com
agueles que tém sido arbitrados em casos analogos. Ressalte-se, por
fim, que em razdo da reforma da sentencga, o Autor decaiu em parte
minima do pedido inicial, impondo-se a Ré o pagamento das despesas
processuais e honorarios advocaticios de 10% sobre o valor da
condenacao. Diante do exposto, nega-se provimento a primeira
apelacdo e da-se provimento parcial a segunda apelacdo para
condenar a Ré a devolucdo, em dobro, de R$ 5.975,01,
correspondentes ao valor pago pela comissao de corretagem, e dos
valores pagos pelo Autor a titulo de 'taxa de obra' , corrigidos
monetariamente, desde a data dos respectivos desembolsos, e
acrescidos de juros de mora de 1% ao més, contados da citacdo, além
do pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios de
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10% sobre o valor da condenacdo, mantida, no mais a sentenca tal
como langada.

Da leitura dos trechos acima transcritos, observei que o Tribunal estadual,
ao interpretar as clausulas contratuais e analisar o conjunto fatico-probatério constante dos
autos, entendeu haver relacdo de consumo entre as partes. Sendo assim, pareceu-me
aplicavel a cobranca indevida a titulo de comissao de corretagem o prazo prescricional
guinquenal, nos termos do art. 27 do Cddigo de Defesa do Consumidor. Rever tal
entendimento importaria, inexoravelmente, a andlise do contrato e o revolvimento do
acervo fatico-probatorio dos autos, o que € vedado pelos enunciados n. 5 e 7 da Sumula

desta Corte Superior.
Ao ensegjo:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC) -
EXCECAO DE INCOMPETENCIA - PRETENSAO DE AFASTAMENTO
DA CONFIGURACAO DA RELACAO CONSUMO - REEXAME DE
PROVAS - SUMULA 7/STJ - A(;AO PROPOSTA PELO CONSUMIDOR
NO FORO ONDE O REU POSSUI FILIAL - POSSIBILIDADE - DECISAO
MONOCRATICA QUE CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR
SEGUIMENTO AO RECURSO ESPECIAL. IRRESIGNACAO DO
BANCO. 1. Assentando a Corte a quo que o contrato entre as partes
envolve relacdo de consumo, a revisdao do julgado demandaria o
revolvimento de matéria fatica e a interpretacdo de clausulas
contratuais providéncia gue encontra 6bice nas Sumulas 5 e 7 deste
Tribunal Superior (AgRg no AREsp 476551/RJ, Rel. Min. Luis Felipe
Salomao, Quarta Turma, DJe de 02/04/2014). [..] 3. Agravo
regimental desprovido. (AgRg no AREsp n. 589.832/RS. Relator o
Ministro Marco Buzzi, DJe de 27/5/2015.)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ANULACAO DE ATO
JURIDICO. PACTO COMISSORIO. PRESCRICAO. SUMULAS 5 E
7/STJ. IMPROVIMENTO. 1.- A conviccdao a que chegou o Tribunal a
quo acerca do prazo prescricional aplicavel ao caso dos autos e a
configuracdo de pacto comissério decorreu da analise do contrato de
cessdo de direitos e obrigacbes e do conjunto probatdrio. O
acolhimento da pretensdo recursal demandaria o reexame do
mencionado suporte. Incide nesse ponto as SlUmulas STJ/5 e 7. 2.-
agravo Regimental improvido. (AgRg no Aresp n. 101.111/SP, Relator
0 Ministro Sidnei Benetti, DJe de 1°/10/2013.)

De mais a mais, a orientagcdo desta Casa firmou-se no sentido de que "Nao
€ possivel o conhecimento do recurso especial interposto pela divergéncia jurisprudencial,
na hipotese em que o dissidio € apoiado em fatos e ndo na interpretacdo da lei. Isso

porque a Sumula 7 do STJ também se aplica aos recursos especiais interpostos pela
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alinea c, do permissivo constitucional” (AgRg no Ag n. 1.276.510/SP, Relator o Ministro
Paulo Furtado, Desembargador Convocado, DJe de 30/6/2010).

No tocante a quantificacdo do dano moral, destaquei que, apesar da omissao
da lei civil, o Superior Tribunal de Justica, com o objetivo de evitar reparacdes excessivas
ou meramente simbdlicas, instituiu prudente critério bifasico de valoragdo. "Na primeira
etapa deve-se estabelecer um valor basico para a indenizacdo, considerando o interesse
juridico lesado, com base em grupo de precedentes jurisprudenciais que apreciaram caso
semelhantes. Na segunda etapa, devem ser consideradas as circunstancias do caso, para
a fixacdo definitva do valor da indenizacdo, atendendo a determinacédo legal de
arbitramento equitativo pelo juiz" (REsp n. 1.152.541/RS, Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, DJe de 21/9/2011).

Na espécie, a andlise dos precedentes desta Casa revela que o valor
arbitrado na origem a titulo de repara¢do moral - R$ 8.000,00 (oito mil reais) - respeita 0s
parametros acima referidos, ndo se distanciando dos padrdes de razoabilidade, sendo,

portanto, caso de aplicacdo do enunciado n. 7 da Siumula desta Corte Superior.
Nesse sentido:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC) - ACAO
INDENIZATORIA - ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL - NEGATIVA DE
PRESTACAO DE JURISDICIONAL - NAO OCORRENCIA - DANOS
CONSTATADOS QUE EXORBITAM A ESFERA DE MERO DISSABOR -
QUANTUM INDENIZATORIO FIXADO DENTRO DA RAZOABILIDADE -
REEXAME DE PROVAS - INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ - DECISAO
MONOCRATICA QUE CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR
SEGUIMENTO AO RECURSO ESPECIAL. IRRESIGNACAO DA
CONSTRUTORA. [..] O Tribunal de origem consignou estar
abundantemente comprovada a presenca dos requisitos necessarios
a responsabilizagdo da construtora ao pagamento dos danos
suportados pelo atraso na entrega do imdvel. Rever esta conclusao
encontraria 6bice na Sumula 7/STJ. 3. A indenizacédo por danos morais
fixada em guantum sintonizado ao principio da razoabilidade néo
enseja a possibilidade de interposicdo do recurso especial, dada a
necessidade de exame de elementos de ordem fatica, cabendo sua
revisdo apenas em casos manifesta excessividade ou irrisoriedade do
valor arbitrado, o que néo se evidencia no presente caso. Incidéncia
da Sdmula n. 7/STJ. Precedentes. 4. Agravo regimental desprovido.
(AgRg no AREsp n. 391.324/RJ, Relator o Ministro Marco Buzzi, DJe
de 29/5/2015.)

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. CASO
FORTUITO. NAO COMPROVAGCAO. DANO MORAL. REEXAME DE
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MATERIA FATICA DA LIDE. SUMULA 7/STJ. LUCROS CESSANTES.
ENTENDIMENTO ADOTADO NESTA CORTE. VERBETE 83 DA
SUMULA DO STJ. REVISAO DO VALOR. NAO PROVIMENTO. [...] 4.
Admite a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica,
excepcionalmente, em recurso especial, reexaminar o valor fixado a
titulo de indenizag@o por danos morais, quando infimo ou exagerado.
Hipdtese, todavia, em que o valor foi estabelecido na instancia
ordinaria, atendendo as circunstancias de fato da causa, de forma
condizente com os principios da proporcionalidade e razoabilidade. 5.
Agravo regimental a que se nega provimento. (AgRg no AREsp n.
676.571/RJ, Relatora a Ministra Maria Isabel Gallotti, DJe 5/5/2015.)

Por fim, afirma a agravante que na hipétese de atraso na entrega do imovel

objeto da contratacéo os lucros cessantes ndo podem ser presumidos.

Sobre o tema, a jurisprudéncia desta Corte ja pacificou o entendimento de
gue a presunc¢ao da existéncia dos lucros cessantes decorre da impossibilidade de uso e
locagéo do bem, em razdo do atraso na sua entrega, circunstancia essa que denotaria
presuncao relativa do prejuizo do promitente-comprador, cabendo ao vendedor, para se
eximir do dever de indenizar, fazer prova de que a mora contratual ndo lhe é imputavel.
Portanto, uma vez que o acérdao recorrido seguiu o entendimento acima referido,

aplica-se, no particular, o 6bice previsto na Sumula 83/STJ.
No mesmo sentido:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA.
MORA. CLAUSULA PENAL. SUMULAS 5 E 7/STJ. ART. 535.
AUSENCIA DE OMISSOES. SUMULA 284/STF. AGRAVO
REGIMENTAL A QUE SE NEGA PROVIMENTO. [...] 3. Nos termos da
jurisprudéncia consolidada neste Sodalicio, a inexecucdo do contrato
de compra e venda, consubstanciada na auséncia de entrega do
imével na data acordada, acarreta além da indenizacéo
correspondente  a clausula penal moratéria, o pagamento de
indenizacao por lucros cessantes pela nao fruicdo do imével durante o
tempo da mora da promitente vendedora. Precedentes. 4. Agravo
regimental a que se nega provimento. (AgRg no AREsp n.
525.614/MG, Relator o Ministro Luis Felipe Salomé&o, DJe de
25/8/2014.)

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, é cabivel a condenacao por lucros
cessantes, havendo presuncao de prejuizo do promitente-comprador.
2. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no Ag n. 1.319.473/RJ,
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Relator o Ministro Ricardo Villas Bdas Cueva, DJe de 2/12/2013.)
Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo regimental.

E como voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO

TERCEIRA TURMA

AgRg no
Numero Registro: 2015/0178559-3 AREsp 748.501 / RJ
Ndmeros Origem: 01270609420138190001 1270609420138190001 201524557939
EM MESA JULGADO: 13/10/2015
Relator
Exmo. Sr. Ministro MARCO AURELI0 BELLIZZE
Presidente da Sesséo

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. CARLOS ALBERTO CARVALHO VILHENA

Secretéria
Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUACAO
AGRAVANTE : BETA EVEN RIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA
ADVOGADOS : RODRIGO DE AZEREDO FERREIRA PAGETTI

RENATO MILAGRES NEVES DE SOUZA CORREA E OUTRO(S)

AGRAVADO : JOAO RIBEIRO COELHO
ADVOGADO : RAFAEL COELHO FERNANDES

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda

AGRAVO REGIMENTAL

AGRAVANTE : BETA EVEN RIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA
ADVOGADOS : RODRIGO DE AZEREDO FERREIRA PAGETTI
RENATO MILAGRES NEVES DE SOUZA CORREA E OUTRO(S)
AGRAVADO - JOAO RIBEIRO COELHO
ADVOGADO : RAFAEL COELHO FERNANDES
CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Turma, por unanimidade, negou provimento ap agravo regimental, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Jodo Otavio de Noronha, Paulo de Tarso Sanseverino e
Ricardo Villas Bbas Cueva (Presidente) votaram com o Sr. Ministro Relator.



