SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2115822 - RJ (2022/0123360-5)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE - INCORPORADORA PINHEIRO PEREIRA 10 LTDA - EM
RECUPERACAO JUDICIAL

AGRAVANTE : JOAO FORTES ENGENHARIA S A - EM RECUPERACAO JUDICIAL

ADVOGADOS - FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455
RONAN LUIZ BRAGANCA DE SOUZA - RJ144994
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
THIAGO LUIZ PEREIRA - RJ225267
MARIANA SCELZA GIANOTTI - RJ228094

AGRAVADO : ERIKA CAMARA BELARMINO RIBEIRO

ADVOGADOS : JOANNA RODRIGUES WERNECK GENOFRE - RJ145405
JULIANA FIALHO GOMES - RJ161193

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA, RESTITUICAO DE VALORES E
REPARACAO DE DANOS. ATRASO NA ENTREGA DOS IMOVEIS. LUCROS
CESSANTES REPETIDOS. DANO MORAL FIXADO. ACORDAO RECORRIDO EM
SINTONIA COM A JURISPRUDENCIA DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA.
MANUTENCAO DA SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Relativamente a alegada deficiéncia na prestagdo jurisdicional, ¢ indevido conjecturar-se
acerca da deficiéncia de fundamentagdo ou da existéncia de omissdo, de obscuridade, de
contradicdo ou erro material no julgado apenas porque decidido em desconformidade com os
interesses da parte.

2. No tocante a condenacdo em danos morais em razdo do atraso na entrega da obra, nos termos
da jurisprudéncia deste Tribunal Superior, o0 mero descumprimento contratual, caso em que a
promitente-vendedora deixa de entregar o imdvel no prazo contratual injustificadamente, embora
possa ensejar reparacdo por danos materiais, ndo acarreta, por si s0, danos morais, salvo se as
circunstancias do caso concreto demonstrarem a efetiva lesdo extrapatrimonial, como na espécie.
3. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
07/03/2023 a 13/03/2023, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodao Otavio de Noronha, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Aragjo.

Documento eletronico VDA35924536 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MINISTRO Raul Aradjo Assinado em: 29/03/2023 16:10:31
Codigo de Controle do Documento: 557fcd2b-1351-4fc8-8212-dalc37456077



Brasilia, 13 de margo de 2023.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°2.115.822 - RJ (2022/0123360-5)

RELATOR . MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : INCORPORADORA PINHEIRO PEREIRA 10 LTDA - EM
RECUPERACAO JUDICIAL

AGRAVANTE : JOAO FORTES ENGENHARIA S A - EM RECUPERACAO
JUDICIAL

ADVOGADO : FABIODE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

ADVOGADOS . TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455

RONAN LUIZ BRAGANCA DE SOUZA - RJ144994
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
THIAGO LUIZ PEREIRA - RJ225267
MARIANA SCELZA GIANOTTI - RJ228094

AGRAVADO . ERIKA CAMARA BELARMINO RIBEIRO

ADVOGADOS : JOANNA RODRIGUES WERNECK GENOFRE - RJ145405
JULIANA FIALHO GOMES - RJ161193

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO (Relator):

Trata-se de agravo interno interposto por INCORPORADORA PINHEIRO
PEREIRA 10 LTDA e JOAO FORTES CONSTRUTORA L TDA contra decisi de minha
lavraasfls. 730/740, que conheceu do agravo para negar provimento ao recurso especial.

Nas razdes do agravo interno, sustentam as agravantes a reconsideracao da decisao,
alegando para tanto que o Tribunal a quo incorreu em negativa de vigéncia aos arts. 489 e 1.022
do CPC/2015, pois ndo fundamentou a questéo relativa a repeticdo dos lucros cessantes,
mantendo-se ainda contraditério ao decidir o termo inicial da referida verba, dém de néo ter
esclarecido acerca da presuncdo de dano ajustificar danos morais.

Entendem, ainda, a inadequagdo da incidéncia da Sumula 83/STJ acerca da
condenacdo em danos morais, em razéo do atraso na entrega da obra, pois, no tocante a ofensa aos
arts. 186 e 927 do Cadigo Civil, o Superior Tribunal de Justica tem entendimento pacificado de
gue mero inadimplemento contratual ndo configuradano moral.

O prazo paraimpugnacdo do presente recurso decorreu in albis.

E o rdatério.
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°2.115.822 - RJ (2022/0123360-5)

RELATOR
AGRAVANTE

AGRAVANTE

ADVOGADO
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO RAUL ARAUJO
: INCORPORADORA PINHEIRO PEREIRA 10 LTDA - EM

RECUPERACAO JUDICIAL

: JOAO FORTES ENGENHARIA S A - EM RECUPERACAO

JUDICIAL

. FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915
. TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455

RONAN LUIZ BRAGANCA DE SOUZA - RJ144994
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920

THIAGO LUIZ PEREIRA - RJ225267

MARIANA SCELZA GIANOTTI - RJ228094

. ERIKA CAMARA BELARMINO RIBEIRO
: JOANNA RODRIGUES WERNECK GENOFRE - RJ145405

JULIANA FIALHO GOMES - RJ161193
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA, RESTITUICAO DE VALORES E
REPARACAO DE DANOS. ATRASO NA ENTREGA DOS
IMOVEIS. LUCROS CESSANTES REPETIDOS. DANO MORAL
FIXADO. ACORDAO RECORRIDO EM SINTONIA COM A
JURISPRUDENCIA DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA.
MANUTENCAO DA SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Relativamente a alegada deficiéncia na prestacéo jurisdicional, €
indevido conjecturar-se acerca da deficiéncia de fundamentacdo ou da
existéncia de omissdo, de obscuridade, de contradicdo ou erro materia no
julgado apenas porque decidido em desconformidade com os interesses da
parte.

2. No tocante a condenagcdo em danos morais em razdo do atraso na
entrega da obra, nos termos da jurisprudéncia deste Tribuna Superior, 0
mero descumprimento contratual, caso em que a promitente-vendedora
deixa de entregar o imével no prazo contratual injustificadamente, embora
possa ensgjar reparacao por danos materiais, ndo acarreta, por S sO, danos
morais, salvo se as circunstancias do caso concreto demonstrarem a efetiva
lesdo extrapatrimonia, como na espécie.

3. Agravo interno desprovido.
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°2.115.822 - RJ (2022/0123360-5)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : INCORPORADORA PINHEIRO PEREIRA 10 LTDA - EM
RECUPERACAO JUDICIAL

AGRAVANTE : JOAO FORTES ENGENHARIA S A - EM RECUPERACAO
JUDICIAL

ADVOGADO . FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

ADVOGADOS . TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455

RONAN LUIZ BRAGANCA DE SOUZA - RJ144994
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
THIAGO LUIZ PEREIRA - RJ225267
MARIANA SCELZA GIANOTTI - RJ228094

AGRAVADO . ERIKA CAMARA BELARMINO RIBEIRO

ADVOGADOS : JOANNA RODRIGUES WERNECK GENOFRE - RJ145405
JULIANA FIALHO GOMES - RJ161193

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO (Rdator):

O recurso especid a ser revisitado, interposto por INCORPORADORA
PINHEIRO PEREIRA 10 LTDA e JOAO FORTES ENGENHARIA S/A com fundamento no
art. 105, 11, a, da Congtituicdo Federal, impugna acorddo proferido pelo Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro, assm ementado:

APELAGAO CIVEL. AGAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA
COM PEDIDOS DE RESTITUICAO DE VALORES PAGOS E DE
REPARACAO DE DANOS. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.

- Parte autora gque alega a existéncia de prejuizos em razao de atrasos na
entrega de dois imoveis negociados com as rés.

- Sentenca vergastada que julgou parcialmente procedentes os pedidos
iniciais, declarando a rescisdo judicial dos contratos entabulados entre as
partes, por culpa das rés, condenando estas a regtituirem os valores
recebidos da autora, além de efetuarem o pagamento de verba indenizatéria
de danos materiais e compensatdria de danos morais.

- Preliminar de ilegitimidade passiva ad causam da primeira demandada que
ndo merece acolhida, haja vista ter ela atuado na construcéo do imovel.

- Constatacéo de que a parte demandada, de fato, ndo adimpliu a obrigacdo
por ela propria assumida junto a autora, deixando de disponibilizar o imovel
na data aprazada contratual mente.

- Alegacdes de que o0 atraso teria ocorrido em decorréncia de forga maior
(escassez de méao de obra em razao de eventos internacionais ocorridos no
Rio de Janeiro), que ndo merecem acolhida. Precedentes deste Tribunal.

- Correta a condenacao da parte ré a regtituir integralmente os valores que
recebeu da demandante, eis que o desfazimento da avenca se deu por culpa
Unica e exclusiva da parte demandada.
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- Termo a quo da mora da parte ré que deve ser considerado como sendo o
dia seguinte ao fim do prazo dilatorio de 180 dias, constante no contrato
firmado entre as partes.

Precedentes deste Tribunal.

- Termo ad quem da mora que se considera como sendo a data da
averbacao do “ habite-s¢” na matricula do imovel.

Precedentes deste Tribunal.

- Condenacao a titulo de lucros cessantes que se revela adequada, haja vista
0s evidentes prejuizos gerados em razao do atraso na entrega dos imovels.

- Corregdo monetéria dos valores a serem restituidos a autora que deve ser
efetuada com base nos indices da Corregedoria de Justica deste TJIERJ.

- Atraso na entrega do bem que é fator capaz de causar angustia e dissabor,
sendo evidente o0 dano moral alegado na exordial.

- Verba compensatéria dos danos morais que merece alteracdo, eis que
fixada em valor inferior ao comumente arbitrado por este Tribunal em
demandas semel hantes.

- Majoracéo do montante para R$ 10.000,00. Precedentes deste Tribunal.

- Inaplicabilidade dos honorarios advocaticios recursais na espécie, s que
nao presente a hipoétese descrita no artigo 85, § 11°, do novo CPC/15.
CONHECIMENTO E PARCIAL PROVIMENTO A AMBOS OS
RECURSOS.

As razfes do recurso especia se pautam nos seguintes argumentos: (i) Tribuna a
guo negou vigéncia aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015, pois decidiu de forma obscura ao manter
a condenagdo ao pagamento de lucros cessantes sem se manifestar sobre aincompatibilidade entre
0 pedido de rescisgo do contrato de promessa de compra e venda e a indenizacdo; omisso e
contraditorio quanto ao termo final dos lucros cessantes, tendo em vista que, embora tenha
expressamente afirmado que deveria ser excluido o periodo em gue a autora ja havia manifestado
0 seu interesse em rescindir o contrato, estabeleceu gue os lucros seriam devidos até 18/03/2016,
data da averbacdo do habite-se, periodo muito posterior a data da distribuicdo da agdo, em
27/11/2015; além de omissdo em relacdo a inadequada presuncdo de ocorréncia de dano mord; (ii)
inadequada condenacdo aos danos morais em decorréncia do suposto atraso na entrega do imovel,
objeto do contrato, na melhor interpretagdo dos arts. 186 e 927 do Cdédigo Civil, devendo ser
considerado que ndo houve circunstncias excepcionais que importassem em dignificativa e
anormal violagdo ao direito da personaidade do promitente-comprador; (iii) ndo cabimento dos
lucros cessantes, pois ndo houve comprovagdo de que efetivamente um contrato de locagéo seria
celebrado, desde o primeiro dia da entrega da unidade imobiliaria, na melhor interpretacéo do art.
402 do Cddigo Civil.

Reforce-se que o recurso especia tem origem em acdo de indenizacdo combinada

Documento eletronico VDA35924902 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MINISTRO Raul Aradjo Assinado em: 29/03/2023 16:08:59
Codigo de Controle do Documento: A906DA78-D3FD-4D2B-ABD7-5FE621F9F47D



P
L%%M/Mf// W%/ﬁ/ A /Zd/fflfﬂ

com obrigacdo de fazer gjuizada por ERIKA CAMARA BELARMINO, ora agravada, em face
de INCORPORADORA PINHEIRO PEREIRA 10 LTDA e JOAO FORTES ENGENHARIA
S/A, ora agravantes, com base em contrato de promessa de compra e venda de salas Stuadas no
empreendimento Trend Tower Office, no valor de R$173.300,00 (cento e setenta e trés mil e
trezentos reais) e R$214.500,00 (duzentos e quatorze mil e quinhentos reais), em que se sustentou
gue a conclusdo da obra estava prevista para o dia 30/04/2015, com toleréncia de atraso néo
superior a 180 dias, mas aé a data do guizamento da acdo ndo havia sido concluida,
requerendo-se o reconhecimento do direito de ndo ser cobrada de qualquer valor referente as salas
1113 e 1114, objeto do referido contrato, que se vencer no curso da demanda; ainversdo do 6nus
da prova; a procedéncia dos pedidos, com a rescisdo contratual, com a devolucéo da quantia paga
até a data do guizamento da acdo, a condenacdo das rés aos lucros cessantes referentes aos
aluguéis que deixou de receber no periodo de maio/2015 até a data da entrega dos imovels; a
condenacdo atitulo de danos morais.

A sentenca julgou procedente o pedido, para decretar a rescisdo do contrato;
condenar as rés na devolugdo da quantia paga, aém de indenizagdo por danos materiais,
equivalente ao aluguel mensa constante no contrato, contados do més em que deveria ter sido
concluida a obra (27/11/2015), até 28/04/2016, acrescidos juros, contados da citacdo, e corregdo
monet&ria do vencimento de cada obrigacdo. Condenou ainda em dano mora no vaor de
R$5.000,00 (cinco mil reais), acrescido de juros contados da citago e correcdo monetaria.

Ambas as partes apelaram, tendo o Tribunal a quo dado parcia provimento a
ambos os recursos, para: (i) fixar como termo a quo da mora da parte ré o dia 30/10/2015; (ii)
majorar a verba compensatoria de danos morais para R$ 10.000,00; (iii) estabelecer que o termo
ad quem da mora deve ser a data da averbacdo do “habite-s¢’ na matricula dos iméveis; (iv)
correcaéo monetéria devida de acordo com a Tabela de sua Corregedoria de Justica.

A irresignacdo posta no presente agravo interno ndo merece guarida.

Relativamente a deficiéncia de fundamentagdo, a ensgar o acolhimento da alegada
violacdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015, verifica-se da leitura do voto condutor do acorddo
recorrido que houve enfrentamento de forma fundamentada quanto ao tema dos termos inicial e
fina para a fixag8o dos lucros cessantes, e houve énfase quanto ao periodo de atraso do imével,
objeto do contrato.

O Tribuna a quo dirimiu os temas apresentados a sua apreciacéo manifestando-se

expressamente acerca do periodo de apuragdo dos lucros cessantes, bem como em relagdo aos
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danos morais, com fundamentac&o suficiente.

E indevido conjecturar-se acerca da deficiéncia de fundamentagso ou da existéncia
de omisséo, de obscuridade, de contradicdo ou erro material no julgado apenas porque decidido
em desconformidade com os interesses da parte. No mesmo sentido, podem ser mencionados 0s
seguintes julgados. Agint no AREsp 1621374/PR, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 22/06/2020, DJe de 25/06/2020; Agint no AREsp
1595385/MT, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
08/06/2020, DJe de 12/06/2020; Agint no Agint no AREsp 1598925/SP, Rel. Ministro RAUL
ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 11/05/2020, DJe de 25/05/2020; Aglnt nos EDcl no
REsp 1812571/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado
em 10/03/2020, DJe de 16/03/2020; Agint no AREsp 1534532/SP, Rel. Ministro ANTONIO
CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 08/06/2020, DJe de 15/06/2020; Agint
nos EDcl no AREsp 1374195/DF, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado
em 18/05/2020, DJe de 25/05/2020.

Relativamente a condenacdo em danos morais em razéo do atraso na entrega da
obra, nos termos da jurisprudéncia deste Tribunal Superior, "0 mero descumprimento contratual,
caso em que a promitente vendedora deixa de entregar o imovel no prazo contratual
injustificadamente, embora possa ensgjar reparacao por danos materiais, ndo acarreta, por S s0,
danos morais, salvo se as circunstancias do caso concreto demonstrarem a efetiva leséo
extrapatrimonial” (Agint no REsp 1.719.311/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 22/05/2018, DJe de 28/05/2018).

Confira-se, ainda:

AGRAVO INTERNO EM EMBARGOS DE DECLARACAO EM
RECURSO ESPECIAL. DANOS MORAIS MERO ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. DESNECESSDADE DE REEXAME DE
PROVAS. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Nao € necessario o reexame de matéria fatico-probatéria para determinar
o afastamento da condenacéo a indenizacdo por danos morais no caso de
demora na entrega das chaves de imével, quando o Tribunal fundamentar a
decisdo na caracterizacao de dano inreipsa, por trata-se de revaloracéo de
fatos e néo reapreciacao de provas.

2. A jurisprudéncia das Turmas integrantes da Segunda Secdo deste
Tribunal dispde no sentido de que "o atraso na entrega de unidade
imobiliaria na data edtipulada ndo causa, por § SO, danos morais ao
promitente-comprador"” (REsp 1.642.314/SE, Rel. Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 16/3/2017, DJe 22/3/2017).

3. Agravo interno nao provido.
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(Agint nos EDcl no REsp 1780788/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 31/5/2021, DJe de 7/6/2021)

No presente caso, o Tribunal a quo entendeu que o atraso na entrega de bem
de tao relevante funcéo social (com a consequente rescisao do contrato) € fato que causa
angustia ao contratante cumpridor de suas obrigacbes, ndo podendo, portanto, ser
interpretado como mero aborrecimento. Enfatizou ainda que o atraso foi grave a ponto de
gerar o pedido derescisdo da avenca por parte da promitente-compradora.

Dessa forma, estando o entendimento do Tribunal a quo em acordo com o
entendimento jurisprudencial consolidado nesta Corte, nos termos acima declinados, torna-se
impositiva a manutencdo do acdérda@o recorrido para manter a condenagdo por danos morais e
reconhecer 0 evento como inadimplemento contratual apto a causar ofensa a direito de
personalidade, tendo em vista que ficou reconhecida pelas insténcias locai s circunstancia particul ar
gue extrapolasse 0 mero aborrecimento e ingressasse ha seara do dano moral.

Ademais, segundo jurisprudéncia consolidada desta Corte, € vdlida a clausula
contratual de tolerancia de até 180 (cento e oitenta) dias para a entrega de imével, como elemento
atenuador de contratempos durante a obra, desde que observado o dever de informacdo ao
consumidor.

Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL EM CONSTRUCAO. ATRASO DA OBRA. ENTREGA APOS O
PRAZO ESTIMADO. CLAUSULA DE TOLERANCIA. VALIDADE.
PREVISAO LEGAL. PECULIARIDADES DA CONSTRUCAO CIVIL.
ATENUAC}AO DE RISCOS BENEFICIO AOS CONTRATANTES. CDC.
APLICACAO SUBSDIARIA. OBSERVANCIA DO DEVER DE
INFORMAR. PRAZO DE PRORROGACAO. RAZOABILIDADE.

1. Cinge-se a controvérsia a saber se é abusiva a clausula de tolerancia nos
contratos de promessa de compra e venda de imbvel em construcéo, a qual
permite a prorrogacao do prazo inicial para a entrega da obra.

2. A compra de um imovel "na planta” com prazo e prego certos possibilita
ao adquirente plangar sua vida econdbmica e social, pois é sabido de
antemdo quando havera a entrega das chaves, devendo ser observado,
portanto, pelo incorporador e pelo construtor, com a maior fidelidade
possivel, o cronograma de execugdo da obra, sob pena de indenizarem os
prejuizos causados ao adquirente ou ao compromissario pela ndo conclusao
da edificacéo ou pelo retardo injustificado na concluséo da obra (arts. 43, |1,
da Lei n°4.591/1964 e 927 do Cadigo Civil).

3. No contrato de promessa de compra e venda de imovel em construcéao,
além do periodo previsso para o término do empreendimento, ha,
comumente, clausula de prorrogacéo excepcional do prazo de entrega da
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unidade ou de conclusdo da obra, que varia entre 90 (noventa) e 180 (cento
e oitenta) dias. a clausula de tolerancia.

4. Aos contratos de incorporacdo imobiliaria, embora regidos pelos
principios e normas que lhes sdo proprios (Lel n° 4.591/1964), também se
aplica subsidiariamente a legidacdo consumerista sempre que a unidade
imobiliaria for destinada a uso proprio do adquirente ou de sua familia.

5. Nao pode ser reputada abusiva a clausula de tolerancia no compromisso
de compra e venda de imovel em construcdo desde que contratada com
prazo determinado e razoavel, ja que possui amparo Ndo SO NOS USOS e
costumes do setor, mas também em lei especial (art. 48, § 2°, da Lel n°
4591/1964), condtituindo previsio que atenua os fatores de
imprevisibilidade que afetam negativamente a construcéo civil, a onerar
excessivamente seus atores, tais como intempéries, chuvas, escassez de
insumos, greves, falta de méo de obra, crise no setor, entre outros
contratempos.

6. A clausula de tolerancia, para fins de mora contratual, ndo congtitui
desvantagem exagerada em desfavor do consumidor, o que comprometeria
0 principio da equivaléncia das prestacfes estabelecidas. Tal disposicéo
contratual concorre para a dimnuicdo do preco final da unidade
habitacional a ser suportada pelo adquirente, pois ameniza o risco da
atividade advindo da dificuldade de se fixar data certa para o término de
obra de grande magnitude sujeita a diversos obstaculos e situactes
imprevisiveis.

7. Deve ser reputada razoavel a clausula que prevé no maximo o lapso de
180 (cento e oitenta) dias de prorrogacéo, visto que, por analogia, € o prazo
de validade do registro da incorporacdo e da caréncia para desistir do
empreendimento (arts. 33 e 34, § 2° da Lel n° 4.591/1964 e 12 da Lei n°
4.864/1965) e é o0 prazo maximo para que o fornecedor sane vicio do
produto (art. 18, § 2°, do CDC).8. Mesmo sendo vélida a cldusula de
toleréncia para o atraso na entrega da unidade habitacional em construcdo
com prazo determinado de até 180 (cento e oitenta) dias, o incorporador
deve observar o dever de informar e os demais principios da legidacéo
consumerista, cientificando claramente o adquirente, inclusive em ofertas,
informes e pegas publicitarias, do prazo de prorrogacdo, cujo
descumprimento implicara responsabilidade civil.

Igualmente, durante a execucdo do contrato, devera notificar o consumidor
acerca do uso de tal cldusula juntamente com a sua justificacdo, primando
pelo direito a informacao.

9. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 12/09/2017, DJe 21/09/2017)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA.
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. LUCROS CESSANTES. FIXACAO
DE VALOR DO PREJUIiZO PELA NAO FRUICAO. VALOR DO
LOCATIVO. CLAUSULA DE TOLERANCIA. VALIDADE. INCIDENCIA
DA CORRECAO MONETARIA DURANTE A MORA. APLICACAO DA
SUMULA 83 DO STJ.
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1. A conclusdo do acordao recorrido acerca do critério para se chegar ao
real valor do locativo observou a jurisprudéncia adotada neste Superior
Tribunal de Justica.

2. A jurisprudéncia desta Corte reconhece a validade da clausula de
toleréancia, desde que observado o direito de informagéo ao consumidor.

3. E devida a incidéncia de correciio monetaria sobre o saldo devedor de
imbvel comprado na planta durante a mora da construtora, porque apenas
recompde o0 valor da moeda, sem representar vantagem a parte
inadimplente.

4. Agravo interno a gue se nega provimento.

(Agint no REsp 1698519/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
QUARTA TURMA, julgado em 20/09/2018, DJe 26/09/2018)

Reitere-se que, no caso dos autos, o Tribuna a quo concluiu que, a despeito de ser
vdlida a clausula de toleréncia ou de prorrogacéo automética de 180 (cento e oitenta) dias para a
entrega do imével, o atraso se deu por muito maistempo, vale dizer, apos o periodo de tolerancia,
a parte autora, orarecorrida, esperou mais quatro meses e muitos dias, ndo tendo sido demonstrada
nenhuma ocorréncia de eventos extraordinarios caracterizadores de caso fortuito ou de forca
maior.

Deveras, 0 atraso na entrega de imével por longo periodo de tempo, em geral, em
torno de um ano apos o prazo de prorrogacdo ou tolerancia, pode configurar causa de dano moral
indenizavel. A propésito:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE BEM
IMOVEL. LUCROS CESSANTES. CABIMENTO. JULGAMENTO ULTRA
PETITA. INOCORRENCIA. INDENIZAC;AO POR DANOS MORAIS
ATRASO INJUSTIFICADO POR 12 MESES IMOVEL DESTINADO A
MORADIA DOS COMPRADORES. MATERIA QUE DEMANDA
REEXAME. SUMULA 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Insubsistente o alegado julgamento extra petita, pois o 6rgéo julgador ndo
violou os limites objetivos da pretensdo, tampouco concedeu providéncia
jurisdicional diversa do pedido formulado na inicial, respeitando assm o
principio processual da congruéncia.

Tendo em vista a absoluta vinculagdo dos fundamentos da deciséo aos fatos
e provas dos autos, o revolvimento desses mesmos fatos e provas, encontra
Obice na Simula 7/STJ.

2. Nos termos da jurisprudéncia firmada neste Sodalicio, a inexecugéo do
contrato de compra e venda, consubstanciada na auséncia de entrega do
imovel na data acordada, acarreta além da indenizag&o correspondente a
clausula penal moratoria, 0 pagamento de indenizagdo por lucros cessantes.

Precedentes.

3. A jurisprudéncia desta Corte "tem entendido que, muito embora o simples
descumprimento contratual ndo provoque danos morais indenizaves,
circunsténcias especificas da controvérsia podem configurar a lesdo
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extrapatrimonial” (1.642.314/SE, Relatora a Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, DJe 22/3/2017).

4. A fundamentacdo do dano moral encontra-se justificada, tendo a Corte
estadual destacado que o atraso da entrega do bem imdvel destinado a
moradia, apos 12 (doze) meses da data prevista, acarretou dano moral. A
revisdo dos fundamentos do acorddo estadual, demandaria reexame do
conjunto fatico-probatério dos autos, o que esbarra nas SUmulas n. 7 do
STJ.

4. Agravo interno nao provido.

(Agint no AREsp 1049708/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 23/05/2017, DJe 26/05/2017)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL COM PEDIDO DE DEVOLUGAO
DE VALORES CUMULADA COM INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E COMPENSAC;AO POR DANOS MORAISATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. DISTRATO. INICIATIVA DO COMPRADOR.
RETENCAO ENTRE 10% E 25% DAS PRESTACOES PAGAS. LUCROS
CESSANTES. PREJUIZO PRESUMIDO. DANO MORAL. OCORRENCIA.
LONGO ATRASO. ALTERACAO DO VALOR FIXADO. INCIDENCIA DA
SUMULA 7/STJ. HARMONIA ENTRE O ACORDAO RECORRIDO E A
JURISPRUDENCIA DO STJ.

1. Acdo de rescisdo contratual com pedido de devolucdo de valores
cumulada com indenizacdo por danos materiais e compensacao por danos
morais em razao de atraso na entrega de imovel.

[...]

4. Cabimento de compensacdo por danos morais em virtude do atraso
superior a dois anos na entrega de imovel. Precedentes.

5. A alteracdo do valor fixado a titulo de compensacéo por danos morais
somente € possivel, em recurso especial, nas hipéteses em que a quantia
estipulada pelo Tribunal de origemrevela-se irrisoria ou exagerada.

6. Agravo interno no recurso especial ndo provido.

(Agint no REsp 1804123/SP, Rel. Minisra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 09/09/2019, DJe 11/09/2019)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA. FORTUITO INTERNO. FALHA GEOLOGICA NO
TERRENO. RISCO INERENTE A ATIVIDADE. DANO MORAL. ATRASO
EXPRESSIVO SUPERIOR A DOIS ANOS. EXISTENCIA DE
CIRCUNSTANCIA EXCEPCIONAL. JUROS DE MORA. TERMO
INICIAL. CITACAO. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. O fortuito interno, fato imprevisivel e inevitavel ocorrido no momento da
realizacdo do servico ou da fabricacdo do produto, como é o caso da
alegada existéncia de falha geolégica no terreno adquirido para a
construgdo do empreendimento, ndo exclui a responsabilidade do
fornecedor, porque relaciona-se com a atividade e aos riscos da atividade.

2. O smples inadimplemento contratual em razdo do atraso na entrega do
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imbvel ndo é capaz, por S SO, de gerar dano moral indenizavel, sendo
necessaria a comprovagdo de circunstancias especificas que podem
configurar a lesdo extrapatrimonial.

3. Na hipétese, 0 atraso de mais de dois anos na entrega do imovel supera o
mero inadimplemento contratual, devendo ser mantida a indenizacéo por
danos morais. Precedentes.

4. Os juros moratorios, nos casos de responsabilidade contratual, fluem a
partir da data de citacdo. Precedentes.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 941.250/RJ, DESTA RELATORIA, QUARTA
TURMA, julgado em 19/03/2019, DJe 29/03/2019)

Na espécie, segundo os fatos definitivamente estabelecidos pelas insténcias
ordindrias, a data prevista para a entrega do imoével, computado o prazo de tolerancia, foi
outubro/2015, mas o imovel foi efetivamente entregue em margo/2016, motivo pelo qud foi fixada
aindenizagéo.

Destarte, em razéo do incontroverso atraso na entrega da obra e do prazo de
prorrogacdo também extrapolado, justifica-se a condenagdo em lucros cessantes.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica orienta-se no sentido de que,
descumprido o prazo para a entrega do imével objeto do compromisso de compra e venda,
sobretudo ap6s o0 esgotamento do periodo de prorrogacdo, € cabivel a condenacdo por lucros
cessantes, sendo presumido o prejuizo do promissario-comprador.

Nesse sentido, confiram-se 0s seguintes precedentes ilustrativos:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E
CONSUMIDOR. ACAO DE INDENIZACAO E OBRIGACAO DE FAZER.
AUSENCIA DE LEGITIMIDADE DO CONJUGE. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. NATUREZA PESSOAL. DOCUMENTOS SEM
AUTENTICACAO. INOVACAO RECURSAL. ATRASO NA ENTREGA DA
OBRA. FIXACAO DE MULTA. FUNDAMENTO NAO IMPUGNADO.
SUMULA N. 283/STF.

AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. A acao referente a promessa de compra e venda tem natureza pessoal,
razdo pela qual o cdnjuge que ndo figurou no contrato carece de
legitimidade para a pretensdo. Precedentes.

2. "(...) € vedada a inovacao de tese juridica em sede de apelacdo, posto que
os efeitos devolutivo e trandativo ndo suprem eventual deficiéncia das razoes
recursais’ (Agint no REsp 1670678/MG, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 15/4/2019, DJe
25/4/2019).

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica orienta-se no sentido de
que, descumprido o prazo para a entrega do imovel objeto do compromisso
de compra e venda, sobretudo apds o0 esgotamento do periodo de
prorrogacdo, é cabivel a condenacdo por lucros cessantes, sendo presumido
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0 pregjuizo do promissario comprador.

4. No caso concreto, as partes ajustaram indenizagdo em patamar
compativel com a demora para a entrega do imovel, referente a multa
cominatéria mensal correspondente a 1% (um por cento) do valor
atualizado do prego total da unidade habitacional n&o entregue, pro rata
die, ndo se afigurando necessaria qualquer complementacao.

Ademais, a parte autora ndo carreou aos autos prova documental apta a
demonstrar que sofreu prejuizos superiores aos acobertados pela clausula
penal, ndo sendo devida qualquer indenizac&o suplementar atitulo de lucros
cessantes.

5. A auséncia de impugnacdo, nas razbes do recurso especial, de
fundamento autébnomo e suficiente a manutencéo do acorddo estadual atrai,
por analogia, o 6bice da Simula 283 do STF.

6. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 1459593/DF, DESTA RELATORIA, QUARTA TURMA,
julgado em 22/8/2022, DJe de 26/8/2022)

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DE OBRA. MORA
CONTRATUAL. DESCARACTERIZACAO. AUSENCIA DE INDICACAO
DOS DISPOSTIVOS VIOLADOS. SUMULA N. 284/STF. LUCROS
CESSANTES. PRESUNCAO DOS PREJUIZOS. ACORDAO
RECORRIDO EM CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE. SUMULA N. 83/STJ. INCC. APLICAC;AO DURANTE A MORA
CONTRATUAL DAS VENDEDORAS. IMPOSS BILIDADE.
CONSONANCIA ENTRE O ARESTO IMPUGNADO E A
JURISPRUDENCIA DESTA CASA. SUMULA N. 83/STJ. DANOS
MORAIS. EXCLUSAO. FUNDAMENTOS DA DECISAO AGRAVADA.
IMPUGNACAO. AUSENCIA. SUMULA N. 182/STJ. VALOR DA
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS  PRINCIPIOS DA
PROPORCIONALIDADE E DA RAZOABILIDADE. VERIFICACAO.
SUMULA N. 7/STJ. DISSDIO JURISPRUDENCIAL  NAO
COMPROVADO. DECISAO MANTIDA.

1. A falta de indicag&o dos dispositivos legais supostamente violados impede
o conhecimento do recurso especial (Simula n. 284/STF).

2. De acordo com a jurisprudéncia do STJ, "ha presuncdo de prejuizo ao
adquirente, em virtude da privacdo do uso do imovel a partir da data
contratualmente prevista para a entrega das chaves, sendo devida a
condenacao da empresa ao pagamento de indenizacao por lucros cessantes
até a data da disponibilizacdo das chaves' (Agint no REsp n. 1.792.742/SP,
Relator Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 26/8/2019, DJe 30/8/2019), o que foi observado pela
Cortelocal.

3. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado pelo
Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (Simula n.
83/STJ).

4. Conforme o entendimento desta Corte Superior, "ndo se aplica o INCC
para correcdo do saldo devedor apGs o transcurso da data limite para
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entrega da obra’ (Agint nos EDcl no REsp n. 1.962.573/SP, relatora
Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 21/3/2022,
DJe de 23/3/2022), entendimento aplicado pelo Tribunal a quo. Caso de
aplicacéo da Simula n. 83/STJ.

5. E invidvel o agravo previsto no art. 1.021 do CPC/2015 que deixa de
atacar especificamente os fundamentos da decisdo agravada (SUmula n.
182/ST1).

6. Somente em hip6teses excepcionais, quando irrisdrio ou exorbitante o
valor da indenizacdo por danos morais arbitrado na origem, a
jurisprudéncia desta Corte permite o afastamento do referido ébice para
possibilitar a revisdo. No caso, o valor estabelecido pelo Tribunal a quo ndo
se mostra excessivo, a justificar sua reavaliacdo em recurso especial.

7. Divergéncia jurisprudencial ndo demonstrada, ante a incidéncia das
Simulasn. 284 e 283 do STF e 83 do STJ.

8. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 1992358/SP, Rel. Minisro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 12/9/2022, DJe de
15/9/2022)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. FORCA MAIOR. NAO OCORRENCIA.
SUMULA 7 DO STJ.

LUCROS CESSANTES. DANO MATERIAL PRESUMIDO. TERMO
FINAL. PRECEDENTES. VALOR. SUMULA 7 DO STJ. JUROS DE
OBRA. COBRANCA NO PERIODO DA MORA. IMPOSSBILIDADE.
JURISPRUDENCIA REPETITIVA DO STJ. DANO MORAL.
OCORRENCIA. VALOR. SUMULA 7 DO SrJ. ONUS DA
SUCUMBENCIA.,

REDISTRIBUICAO. SUMULA 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. O reconhecimento de caso fortuito, forca maior ou culpa de terceiro, no
atraso da entrega do imovel, exigiria 0 reexame do contexto fatico e
probatério dos autos, o que é vedado pela Simula 7 do STJ.

2. A jurisprudéncia da Segunda Se¢éo do STJ, firmada na sistemética dos
recursos repetitivos, € no sentido de que, "no caso de descumprimento do
prazo para a entrega do imovel, incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo
do comprador é presumido, consistente na injusta privacdo do uso do bem, a
ensgar o pagamento de indenizacdo, na forma de aluguel mensal, com base
no valor locaticio de imovel assemelhado, com termo final na data da
disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da unidade autbnoma” (REsp
n. 1.729.593/SP, Relator Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
SEGUNDA SECAO, julgado em 25/9/2019, DJe 27/9/2019).

3. Alterar o0 decidido no acérddo impugnado, no que se refere a
razoabilidade do valor da indenizacgéo por lucros cessantes, exige o reexame
de fatos e provas, o que é vedado em recurso especial, ante o teor da Simula
7ISTI.

4. Segundo a jurisprudéncia repetitiva da Segunda Se¢éo do STJ "é ilicito
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cobrar do adquirente juros de obra ou outro encargo equivalente, apos o
prazo ajustado no contrato para a entrega das chaves da unidade autbnoma,
incluido o periodo de tolerancia" (REsp n. 1.729.593/SP, Relator Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, SEGUNDA SECAO, julgado em
25/9/2019, DJe 27/9/2019).

5. No caso concreto, o Tribunal de origem concluiu que o atraso verificado
provocou mais que mero dissabor, sendo devida a indenizacéo por danos
morais. Rever o entendimento do acordao recorrido, ensgjaria o reexame do
conjunto fatico-probatério da demanda, providéncia vedada em sede de
recurso especial, ante a Simula 7 do Superior Tribunal de Justica.

6. A revisdo do quantum fixado a titulo de danos morais somente é permitida
quando irrisdrio ou exorbitante o valor. Ausente tais circunstancias, a
analise encontra 6bice na Simula n. 7/STJ.

7. A revisdo dos valores arbitrados a titulo de honorarios advocaticios, bem
como da distribuicdo dos 6nus sucumbenciais envolvem ampla analise de
questOes de fato e de prova, consoante as peculiaridades de cada caso
concreto, providéncia incabivel em sede de recurso especial, nos termos da
Simula 7/STJ.

8. Agravo interno ndo provido.

(Agint nos EDcl no REsp 1936821/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 9/8/2022, DJe de 19/8/2022)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. 1. DESCUMPRIMENTO DA
OBRIGACAO DE ENTREGA. REEXAME. SUMULASS5 E 7/STJ. 2. TAXA
DE OBRA. RESTITUICAO. CAUSADORA DA DESPESA. ACORDAO
EM PERFEITA CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE.

PRECEDENTE. SUMULA 83/STJ. 3. LUCROS CESSANTES. PREJUIZO
PRESUMIDO. ACORDAO RECORRIDO EM CONFORMIDADE COM A
JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA 83/STJ. 4. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Estando a conclusdo do Tribunal local alicercada em elementos fatico-
probatodrios existentes nos autos e termos contratuais, descabe a esta Corte
Superior a revisdo do posicionamento adotado, ante a incidéncia das
SUmulasn. 5 e 7 do Superior Tribunal de Justica.

2. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, ultrapassado o prazo para a
conclusdo das unidades imobiliarias, ndo podem ser cobrados do adquirente
encargos contratados para incidir no periodo de construcéo, entre eles, os
juros de obra.

3. Nos termos da jurisprudéncia deste Tribunal Superior, o atraso na
entrega do imbvel ensga pagamento de lucros cessantes durante o periodo
de mora do promitente vendedor, sendo presumido o prejuizo experimentado
pelo promitente comprador. Incidéncia da Simula 83/STJ.

4. Agravo interno desprovido.

(Agint no REsp 1988491/SP, Rel. Minisro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 30/5/2022, DJe de 2/6/2022)
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Desse modo, constatada a conformidade do acérdéo recorrido com a jurisprudéncia
desta Corte, €inviavel o provimento do recurso especia no tépico, nos termos da Simula 83/STJ.

Diante do exposto, é forcoso concluir que a decisdo agravada merece ser mantida
pel os seus proprios fundamentos.

Diante do exposto, nega-se provimento ao agravo interno.

E como voto.
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MARIANA SCELZA GIANOTTI - RJ228094

AGRAVADO : ERIKA CAMARA BELARMINO RIBEIRO

ADVOGADOS : JOANNA RODRIGUES WERNECK GENOFRE - RJ145405
JULIANA FIALHO GOMES - RJ161193

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 07/03/2023 a 13/03
/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e
Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 14 de margo de 2023
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