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AgRgno AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 1.384.004 - RJ (2010/0213396-8)

RELATOR : MINISTRO SIDNEI BENETI
AGRAVANTE : OPTION DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA E
OUTROS

ADVOGADOS : CARLOSALBERTO SUSSEKIND ROCHA E OUTRO(S)
FLAVIO ZVEITER

AGRAVADO : MILTON DELGADO SOARES E OUTRO
ADVOGADO : NATHALIA DE ANDRADE ASSIS GONCALVES E OUTRO(S)
EMENTA

AGRAVO REGIMENTAL - AGRAVO DE INSTRUMENTO -
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - JUROS
COMPENSATORIOS - JUROS NO PE — COBRANCA ANTES
DA ENTREGA DO IMOVEL - POSSBILIDADE -
PRECEDENTE DA SEGUNDA SECAO - DECISAO
AGRAVADA RECONSIDERADA - PROVIMENTO.

1.- Quanto aos juros compensatdrios denominados "Juros no pé',
agplicase a jurigorudéncia firmeda pela 22 Segéo, harmonizando o
entendimento de suas Turmas, no sentido de que " ndo considera
abusiva clausula contratual que preveja a cobranca de juros antes
da entrega das chaves, que, ademais, confere maior transparéncia
ao contrato e vem ao encontro do direito a informacdo do
consumidor (art. 6° Ill, do CDC), abrindo a posshilidade de

correcdo de eventuais abusos' (EREsp 670117/PB, Re. Min.
SIDNEI BENETI, Rd. p/ Acordd Min. ANTONIO CARLOS

FERREIRA, SEGUNDA SECAO, DJe 26/11/2012)."

2.- Agravo Regimentd provido, reconhecida a legdidade da dausula
do contrato de promessa de compra e venda de imdvd que previu a
cobranca de juros compensatérios de 1% (um por cento) a partir da
assnaura do contrato.

ACORDAO
Vidos, relatados e discutidos os autos em que sdo partes as adma
indicadas, acordam os Ministros da Terceira Turma do Superior Tribund de Justica, por
unanimidade, dar provimento ao Agravo Regimentd, nos termos do voto do Sr. Minidro
Reator.Os Srs. Minigros Paulo de Tarso Sanseverino e Ricardo Villes Bbas Cueva
(Presdente) votaram com 0 Sr. Minidro Rdlator.

Ausentes, judtificadamente, os Srs. Ministros Nancy Andrighi e Jo&o Otavio de Noronha
Brasilia, 22 de abril de 2014(Data do Julgamento)
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AgRgno AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 1.384.004 - RJ (2010/0213396-8)

RELATOR : MINISTRO SIDNEI BENETI
AGRAVANTE : OPTION DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA E
OUTROS

ADVOGADOS : CARLOSALBERTO SUSSEKIND ROCHA E OUTRO(S)
FLAVIO ZVEITER

AGRAVADO : MILTON DELGADO SOARES E OUTRO
ADVOGADO : NATHALIA DE ANDRADE ASSIS GONCALVES E OUTRO(S)
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO SIDNEI BENETI (Reator):

1.- OPTION DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA E OUTRO
interpdem Agravo Interno, em questéo gpresenta as demandas "juros no pé' contra decisdo
gue negou provimento ao sau Agravo de Indrumento, ao entendimento de impossibilidade de
andise de violacéo a portaria e termo de gjuste de conduta em sede de Recurso Especid, fdta
de prequestionamento e inddénda da Imula83/STJ (e-STJfls 1.178/1.181).

2.- Pede a reforma da decisio agravada, sob a degacéo de que devem ser
afastados os Obices supramencionados, aduzindo que "ao contrario do consignado no
acordao recorrido que entendeu por ndo ser possivel a aplicagdo da cobranca de juros
na fase de construgdo da unidade, essa Corte assentou o entendimento de que, "na
compra e venda de imovel parcdado diretamente com a incorporadora € possivel a
incidéncia de juros compensatorios, mesmo antes da entrega das chaves, desde que
limtados a 12% ao ano,... (Resp. 662.822 - DF, Relator Eminente Ministro Aldir
Passarinho, julgado em 25 de setembro de 2009)" (e-STJfls 895).

E o breve rdadrio.
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AgRgno AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 1.384.004 - RJ (2010/0213396-8)

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO SIDNEI BENETI (Reator):

3.- Deve sr acolhida a irresgnacéo deste Agravo Regimentd contra a
Decisio monocrética deste Relator, que negou provimento ao Agravo de Indrumento,
interposto contra a decisdo do E. 3° Vice-Presdente do Tribund de Justica do Estado do Rio
de Janeiro Des. ANTONIO JOSE AZEVEDO PINTO que negou ssguimento a Recurso
Especid, interposto pela ora Agravante contra Acorddo unénime de que reaor o Des.
FERDINALDO NASCIMENTO, Acdrdéo esse manttido que negou provimento a Apeacdo
da ora Agravante, contra sentenca que julgou parcidmente procedente a A¢do revisond de
contrato de promessa de compra e venda interposta pelos Agravados para determinar a
devolucdo dos juros compensatorios cobrados dos promitentes compradores no periodo
anterior a entrega das chaves do imdvd, declarando, ainda, a nulidade da dausula contratua

que previaaincdénciados referidos juros.

O reaultado a que chegou 0 caso no Tribund de origem merece reforma
diante dos argumentos ora expostos, reiterados, dias, pessodmente pdo Advogado do
Agravante quando recebido, para entrega de memorid, pdo Reaor do presente, no dia
25.4.2010.

4.- A decisio agravada, ao negar provimento ao Agravo de Insrumento nos
pontos ora impugnadaos, o fez pe os seguintes fundamentos (e-STJ fls. 1.178/1.181):

4.- De inicio, no que tange a alegacdo de inaplicabilidade da
Portaria n.° 003/2001 do Ministério da Justica e do Termo de
Ajustamento de Conduta firmado com o Minigério Publico,
conforme sedimentado nesta Corte, 0 Recurso Especial ndo
congtitui via adequada para a analise, sequer reflexa, de eventual
ofensa a resolugdes, portarias ou instrugdes normativas, por ndo
estarem tais atos normativos compreendidos na expressao "lei
federal”, constante da alinea a do inciso Il do artigo 105 da
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Constituicao Federal.

5.- No que se refere a ilegitimidade passiva e a alegada violacdo
do artigo 267, 1V, do Codigo de Processo Civil, verifica-se que o
conteido normativo dos aludidos dispositivos ndo foi objeto de
discussdo no Acorddo recorrido. Desatendido, portanto, o
requisito do prequestionamento, nos termos das Simulas 282 e
356 do Supremo Tribunal Federal. Anote-se:

CIVIL E PROCESUAL. RECURD  ESPECIAL.
PREQUESTIONAMENTO DEFICIENTE. SUMULAS N. 282 E
356-STF. ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE
TITULARDADE E POSSE NAO DEMONSTRADAS NA
INTERPRETACAO DO TRIBUNAL A QUO. REEXAME.
IMPOSS BILIDADE. SUMULA N. 7-STJ.

|. A falta de preguestionamento impede a apreciacdo do recurso
especial emtoda a extenséo pretendida pela parte.

(..)

[11. Recurso nao conhecido.

(REsp 388.249/PA, Rd. Min. ALDIR PASSARINHO JUNIOR,
QUARTA TURMA, DJ 05/03/2007).

6.- No tocante ao dissidio jurisprudencial relativo a incidéncia dos
juros compensatorios, o entendimento adotado pelo colegiado de
origem encontra-se em consonancia com a jurisprudéncia desta
Corte. A proposito:

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR PROMESA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. COBRANCA DE JUROS
COMPENSATORIOS DURANTE A OBRA. "JUROS NO PE".
ABUSVIDADE. INEXISTENCIA DE  EMPRESTIMO,
FINANCIAMENTO OU QUALQUER USO DE CAPITAL
ALHEIO.

1. Em contratos de promessa de compra e venda de imdvel em
construcao, descabe a cobranca de juros compensatérios antes da
entrega das chaves do imovel - "juros no pé" -, porquanto, nesse
periodo, ndo héa capital da construtora/incorporadora mutuado ao
promitente comprador, tampouco utilizacdo do imovel prometido.

2. Em realidade, o que ha € uma verdadeira antecipacdo de
pagamento, parcial e gradual, pelo comprador, para um imovel
cuja entrega foi contratualmente diferida no tempo. Vale dizer, se
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h& aporte de capital, tal se verifica por parte do comprador para
com o vendedor, de sorte a beirar sSituacéo aberrante a cobranca
reversa de juros compensatorios, de quem entrega o capital por
aquele que o toma de empr éstimo.

3. Recurso especial improvido.

(REsp 670.117/PB, Rel. Min. LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, DJe 23/09/2010).

Incide, portanto, a espécie, o dbice da Simula 83 desta Corte.
7.- Ante 0 exposto, nega-se provimento ao Agravo de Instrumento.

5.- Frise-se que, conforme o entendimento adotado na decisfo agravada, a
promessa de compra e venda, dcada a categoria de direito red nos termos do artigo 1.225,
VII, do aud Codigo Civil, conditui, no caso de promessa de venda de imoves anda néo
condruidos, mero adiantamento parcdlado do vdor integrd do bem, exigivd apenas no
momento de entrega das chaves.

6.- Alterou-se, contudo, a orientacdo, antes do julgamento do presente
Agravo Regimentd, por acorddo da Egrégia 22 Secdo desta Corte, que estabeleceu o
entendimento definitivo entre as duas Turmas da 22 Secéo, iss0 no Eresp 670.117/PB que
conduiu pela legdidade de déusulas de contratos de promessa de compra e venda de imove
em congtrucao que prevéem a cobranca de juros compensatorios antes da entrega das chaves,

razéo pelaqud deve ser reformada a decisio agravada

Resdtou 0 E. Minisro ANTONIO CARLOS FERREIRA (EREg
670117/PB, Rd. Minigro SIDNEI BENETI, Rd. p/ Acordd Minisro ANTONIO
CARLOS FERREIRA, SEGUNDA SECAO, DJe 26/11/2012), prolator do voto vencedor,

que:

A propésito, como destacou o Ministro CARLOS ALBERTO
MENEZES DIREITO em seu voto paradigma antes transcrito,
seria realmente injusto que, optando pela compra parcelada, o
adquirente pagasse exatamente 0 mesmo prego da compra a vista,
sem nenhum acréscimo, 0 que representaria uma desvantagem
exagerada para aqueles que optaram pelo pagamento imediato.
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De fato, como reiteradamente alertam os 6rgaos de defesa dos
consumidores, ndo existe venda a prazo pelo preco de venda a
vista. O que pode acontecer € 0 consumidor comprar a vista
pagando o preco correspondente da venda a prazo.

Quanto ao argumento segundo o qual ndo se trata de venda, mas
de smples promessa, a le e a remansosa jurisprudéncia do
SQupremo Tribunal Federal e deste Superior Tribunal de Justica
conferem, de modo eloquente, a necessaria seguranca juridica ao
instituto da promessa de compra e venda de imével. Também ndo
me convence o argumento de que antes da entrega das chaves ndo
haveria 0 uso e 0 gozo do imével por parte do adquirente.

NoO mesmo sentido:

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSD ESPECIAL.
DEFICIENCIA NA FUNDAMENTACAO. SUMULA 284/STF.
"JUROSNO PE". SUMULA 83/STJ.

1. Configura deficiéncia de fundamentacdo do recurso especial a
alegacdo genérica de violagdo a artigos de lei, sem contudo
demonstrar em que extensdo e como se deu a suposta violacao.
Incidéncia da Simula 284/STF.

2. A Segunda Secao, no julgamento do EREsp 670.117/PB, decidiu
gue ndo é abusiva a clausula de cobranca de juros compensatorios
incidentes em periodo anterior a entrega das chaves nos contratos
de compromisso de compra e venda de imdveis em construcdo sob
o regime de incorporacdo imobiliéria (Re. originario Min. Sdnel
Beneti, Rel. para acordao Min. Antonio Carlos Ferreira, julgados
em 13.6.2012, pendente de publicacéo).

3. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no AREg 48.968/MG, Rd. Min. MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, DJe 18/10/2012).

7.- Ante 0 exposto, da-se provimento ao Agravo Regimentd para reformar
a deciséo Agravada e reconhecer a legdidade da dausulado contrato de promessa de compra
e venda de imdvd que previu a cobranga de juros compensatérios de 1% (um por cento) a

partir da assnatura do contrato.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

AgRg no
Numero Registro: 2010/0213396-8 PROCESSO ELETRONICO Ag 1.384.004 /RJ

Numeros Origem: 1169403620068190001 20060011229184 200900173949 201013706410
201013706709 3885597 388559720108190000

EM MESA JULGADO: 28/06/2011

Relator
Exmo. Sr. Ministro SIDNEI BENETI

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MASSAMI UYEDA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MAURICIO VIEIRA BRACKS

Secretéria
Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUACAO
AGRAVANTE : OPTION DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA EOUTROS
ADVOGADOS : CARLOSALBERTO SUSSEKIND ROCHA E OUTRO(S)

FLAVIO ZVEITER

AGRAVADO : MILTON DELGADO SOARES E OUTRO
ADVOGADO : NATHALIA DE ANDRADE ASSIS GONCALVESE OUTRO(S)

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigagbes - Espécies de Contratos

AGRAVO REGIMENTAL

AGRAVANTE : OPTION DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA E OUTROS
ADVOGADOS : CARLOSALBERTO SUSSEKIND ROCHA E OUTRO(S)
FLAVIO ZVEITER
AGRAVADO : MILTON DELGADO SOARES E OUTRO
ADVOGADO : NATHALIA DE ANDRADE ASSIS GONCALVESE OUTRO(S)
CERTIDAO

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

"Adiado por indicagcdo do(a) Sr(a). Ministro(a)-Relator(a)."
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

AgRg no
Numero Registro: 2010/0213396-8 PROCESSO ELETRONICO Ag 1.384.004 /RJ

Numeros Origem: 1169403620068190001 20060011229184 200900173949 201013706410
201013706709 3885597 388559720108190000

EM MESA JULGADO: 22/04/2014

Relator
Exmo. Sr. Ministro SIDNEI BENETI

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. HUMBERTO JACQUES DE MEDEIROS

Secretéria
Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUACAO
AGRAVANTE : OPTION DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA EOUTROS
ADVOGADOS : CARLOSALBERTO SUSSEKIND ROCHA E OUTRO(S)

FLAVIO ZVEITER

AGRAVADO : MILTON DELGADO SOARES E OUTRO
ADVOGADO : NATHALIA DE ANDRADE ASSIS GONCALVESE OUTRO(S)

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigagbes - Espécies de Contratos

AGRAVO REGIMENTAL

AGRAVANTE : OPTION DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA E OUTROS
ADVOGADOS : CARLOSALBERTO SUSSEKIND ROCHA E OUTRO(S)
FLAVIO ZVEITER
AGRAVADO : MILTON DELGADO SOARES E OUTRO
ADVOGADO : NATHALIA DE ANDRADE ASSIS GONCALVESE OUTRO(S)
CERTIDAO

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

A Terceira Turma, por unanimidade, deu provimento ao agravo regimental, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino e Ricardo Villas Béas Cueva (Presidente)
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Ausentes, justificadamente, os Srs. Ministros Nancy Andrighi e Jodo Otévio de Noronha.



