RECURSO ESPECIAL N°1.729.593 - SP (2018/0057203-9)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE

RECORRENTE : ASSOCIACAO BRASILEIRA DE INCORPORADORAS IMOBILIARIAS -
ABRAINC - "AMICUS CURIAE"

ADVOGADOS : RUBENS CARMO ELIAS FILHO E OUTRO(S) - SP138871
DANILO DE BARROS CAMARGO - SP305565

RECORRENTE : SIND EMP COMP VENDA LOC ADM IMOV RESID COMERC SAO
PAULO

RECORRENTE : CAMARA BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO

ADVOGADO : JOSE CARLOS BAPTISTA PUOLI E OUTRO(S) - SP110829

RECORRENTE : MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES SA

RECORRENTE . PARQUE PIAZZA NAVONA INCORPORACOES SPE LTDA

ADVOGADOS : ANDRE JACQUES LUCIANO UCHOA COSTA E OUTRO(S) -
MGO080055
LEONARDO FIALHO PINTO - MG108654

RECORRIDO : 'FUNDACAO DE PROTECAO E DEFESA DO CONSUMIDOR PROCON

PROCURADORES : MARIA BERNADETE BOLSONIPITTON E OUTRO(S) - SP106081
MARIA DO CARMO GUARAGNA REIS E OUTRO(S) - SP099281
VINICIUS JOSE ALVES AVANZA E OUTRO(S) - SP314247

INTERES. : ORDEM DOS ADVOGADOS DO BRASIL - SECCAO DE SAO PAULO

INTERES. : JUNIOR DE MOURA ATAIDE

INTERES. : DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO - "AMICUS CURIAE"

ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO

INTERES. . SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONST CIVIL DA GRANDE FPOLIS -
"AMICUS CURIAE"

OUTRO NOME . SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUGAQ CIVIL DA GRANDE
FLORIANOPOLIS - SINDUSCON = FPOLIS - "AMICUS CURIAE"

ADVOGADOS . DIOGO BONELLI PAULO - SC021100

MARCUS VINICIUS MOTTER BORGES - SC020210
LUIZA SILVA RODRIGUES - SC038993
LUCAS ROCHA MENDES - SC044734

EMENTA

RECURSO ESPECIAL CONTRA ACORDAO PROFERIDO EM INCIDENTE DE RESOLUCAO
DE DEMANDAS REPETITIVAS - IRDR. ART. 1.036 DO CPC/2015 C/C O ART. 256-H DO
RISTJ. PROCESSAMENTO SOB O RITO DOS RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS.
PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA. CREDITO ASSOCIATIVO. PROMESSA DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. CONTROVERSIAS ENVOLVENDO OS EFEITOS
DO ATRASO NA ENTREGA DO BEM. RECURSOS DESPROVIDOS.

1. As teses a serem firmadas, para efeito do art. 1.036 do CPC/2015, em contrato de
promessa de compra e venda de imével em constru¢do, ho ambito do Programa Minha Casa,
Minha Vida, para os beneficiarios das faixas de renda 1,5, 2 e 3, sdo as seguintes:

1.1 Na aquisi¢do de unidades autbnomas em construcao, o contrato devera estabelecer, de
forma clara, expressa e inteligivel, o prazo certo para a entrega do imével, o qual ndo podera
estar vinculado a concesséao do financiamento, ou a nenhum outro negdcio juridico, exceto o
acréscimo do prazo de toleréancia.

1.2 No caso de descumprimento do prazo para a entrega do imével, incluido o periodo de
tolerancia, o prejuizo do comprador € presumido, consistente na injusta privacdo do uso do
bem, a ensejar o pagamento de indenizagéo, 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.

1.3 E ilicito cobrar do adquirente juros de obra ou outro encargo equivalente, apds o prazo
ajustado no contrato para a entrega das chaves da unidade auténoma, incluido o periodo de
tolerancia.

1.4 O descumprimento do prazo de entrega do imével, computado o periodo de toleréncia,
faz cessar a incidéncia de corre¢cdo monetéria sobre o saldo devedor com base em indexador
setorial, que reflete o custo da construgcdo civil, o qual devera ser substituido pelo IPCA,
salvo quando este Ultimo for mais gravoso ao consumidor.

2. Recursos especiais desprovidos.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que séo partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica, ap0s a retificacdo, pelo
Relator, da redacdo do item 1.3 da tese repetitiva, a Secdo, por unanimidade, ratificar o
julgamento ocorrido na sessao de 11.09.2019, no qual foi negado provimento aos recursos
especiais, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

As teses firmadas, para os fins do artigo 1.036 do CPC/2015, em contrato de
promessa de compra e venda de imével na planta, no ambito do Programa Minha Casa,
Minha Vida, para os beneficiarios das faixas de renda 1, 5, 2 e 3, sdo as seguintes:

1.1. Na aquisicdo de unidades autbnomas em construcdo, o contrato deveréa
estabelecer, de forma clara, expressa e inteligivel, o prazo certo para a entrega do imével, o
gual ndo podera estar vinculado a concessao do financiamento, ou a nenhum outro negdcio
juridico, exceto o acréscimo do prazo de tolerancia;

1.2. No caso de descumprimento do prazo para a entrega do imovel, incluido o
periodo de tolerancia, o prejuizo do comprador € presumido, consistente na injusta privacao
do uso do bem, a ensejar o pagamento de indenizacdo, na forma de aluguel mensal, com
base no valor locaticio de im6vel assemelhado, com termo final na data da disponibilizacédo
da posse direta ao adquirente da unidade autonoma.

1.3. Eilicito cobrar do adquirente juros de obra; ou outro encargo equivalente,
apos o prazo ajustado no contrato para a entrega das chaves da unidade auténoma, incluido
o periodo de tolerancia.

1.4. O descumprimento do prazo de entrega do imdével, computado o periodo
de tolerancia, faz cessar a incidéncia de corre¢cdo monetéria sobre o saldo devedor com base
em indexador setorial, que reflete o custo da construcao civil, o qual devera ser substituido
pelo IPCA, salvo quando este ultimo for mais gravoso ao consumidor.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Nancy Andrighi, Raul Araujo, Paulo de Tarso
Sanseverino, Antonio Carlos Ferreira, Ricardo Villas Bdéas Cueva e Marco Buzzi votaram com
o Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Luis Felipe Salomao, na assentada de
11.09.2019.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Brasilia, 25 de setembro de 2019 (data do julgamento).

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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RELATORIO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE:

Trata-se, na origem, de acédo de indenizacéo por perdas e danos ajuizada
por Junior de Moura Ataide em desfavor de Parque Piazza Navona Incorporacbes SPE
Ltda. e MRV Engenharia e Participacbes S.A., alegando ter celebrado, em 5/2/2011,
compromisso de compra e venda para aquisicdo de unidade autbnoma no
empreendimento Piazza Navona, sob as regras do Programa Minha Casa, Minha Vida -
PMCMV/Crédito Associativo, com previsdo de entrega das chaves em abril de 2013,

embora s0 tenha recebido 0 apartamento em outubro de 2014.

A demanda foi distribuida no Juizo da 5% Vara Civel de Piracicaba-SP, que,
antes de proferir sentenga nos autos, requereu a instauracdo de Incidente de Resolucao
de Demandas Repetitivas - IRDR para o Tribunal de Justica de S&o Paulo, com base nos

arts. 976, l e ll, e 977, |, do CPC/2015, em relacdo as seguintes questdes:

1) nulidade da clausula de toleréncia de 180 (cento e oitenta) dias;

2) nulidade da previsdo de prazo alternativo para entrega da unidade,
no caso, de 24 (vinte e quatro) meses, ap0s a assinatura do contrato
de financiamento;

3) aplicacdo em favor do promissario comprador, por reciprocidade,
da multa contratual prevista em beneficio do promitente vendedor;

4) indenizacdo por danos morais;

5) indenizagdo por perdas e danos, representada pelo valor locativo
gue o comprador poderia ter auferido pelo periodo de atraso;

6) ressarcimento do valor pago a titulo de "taxa de evolucdo da obra";

7) restituicdo simples e ndo em dobro desse valor;

8) ndo incidéncia de correcdo monetéaria sobre o saldo devedor;

9) incidéncia da multa prevista no art. 35, § 5°, da Lei n. 4.591/1964.

Devido a extingdo do processo originario em decorréncia de acordo firmado
entre as partes, o magistrado anexou aos autos caso idéntico relativo ao mesmo
empreendimento imobiliario, tendo indicado, ainda, outras 17 (dezessete) acdes também

vinculadas ao mesmo empreendimento (e-STJ, fls. 826-829).

A Turma Especial de Direito Privado do TJSP examinou o0s temas
relacionados aos efeitos do atraso na entrega de iméveis adquiridos na planta ou em fase
de construcdo, a excecdo dos temas 3 e 4, que foram considerados prejudicados, nos



termos do acérdao assim ementado (e-STJ, fls. 1.216-1.217):

INCIDENTE DE RESOLUCAO DE DEMANDAS REPETITIVAS. TEMAS
RELACIONADOS AOS REQUISITOS E EFEITOS DO ATRASO DE
ENTREGA DE UNIDADES AUTONOMAS EM CONSTRUCAO.

TEMAS APROVADOS PELA TURMA JULGADORA.

Tema n. 01 - “E valido o prazo de tolerancia, ndo superior a cento e
oitenta dias corridos estabelecido no compromisso de venda e compra
para entrega de imdvel em construcdo, desde que previsto em
clausula contratual expressa, clara e inteligivel”.

Tema n. 02 - “Na aquisicdo de unidades autbnomas futuras,
financiadas na forma associativa, o contrato devera estabelecer de
forma expressa, clara e inteligivel o prazo certo para a formacao do
grupo de adquirentes e para a entrega do imovel”.

Tema n. 05 - “O atraso da prestacdo de entrega de imovel objeto de
compromisso de compra e venda gera obrigacdo da alienante
indenizar o adquirente pela privacéo injusta do uso do bem. O uso
sera obtido economicamente pela medida de um aluguel, que pode
ser calculado em percentual sobre o valor atualizado do contrato,
correspondente ao que deixou de receber, ou teve de pagar para
fazer uso de imoével semelhante, com termo final na data da
disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da unidade autdbnoma
ja regularizada”.

Tema 06 - “E ilicito o repasse dos "juros de obra", ou “juros de
evolucdo da obra”, ou “taxa de evolucdo da obra”, ou outros encargos
equivalentes ap06s o prazo ajustado no contrato para entrega das
chaves da unidade autbnoma, incluido periodo de tolerancia”.

Tema 07 - “A restituichdo de valores pagos em excesso pelo
promisséario comprador em contratos de.compromisso de compra e
venda far-se-a de modo simples, salvo ma-fé do promitente
vendedor”.

Tema 08 - “O descumprimento do prazo de entrega de imével objeto
de compromisso de venda e compra, computado o periodo de
tolerancia, ndo faz cessar a incidéncia de correcdo monetaria, mas tao
somente dos juros e da multa contratual sobre o saldo devedor.
Devem ser substituidos indexadores setoriais, que refletem a variacao
do custo da construcdo civil, por outros indexadores gerais, salvo
guando estes Ultimos forem mais gravosos ao consumidor”.

Tema 09 - “Nao se aplica a multa prevista no artigo 35, paragrafo 5°.
da L. 4.591/64 para os casos de atraso de entrega das unidades
autbnomas aos promissarios compradores”.

TEMAS PREJUDICADOS OU REJEITADOS.

Tema 03 - “Alegacdo de que a multa contratual, prevista em desfavor
do promissario comprador, deve ser aplicada por reciprocidade e
isonomia, a hipotese de inadimplemento da promitente vendedora”.
Tema 04 - “Indenizagédo por danos morais em virtude do atraso da
entrega das unidades autbnomas aos promitentes compradores”.

Sobrevieram, entdo, a interposicdo de 3 (trés) recursos especiais



relacionados aos temas 2, 5, 6 e 8, interpostos, respectivamente, por Sindicato das

Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracdo de ImoOveis Residenciais e
Comerciais de Sdo Paulo - SECOVI-SP e Camara Brasileira da Industria da Construcéo
Civil - CBIC; MRV Engenharia e Participagdes S.A. e Parque Piazza Navona Incorporagdes
SPE Ltda.; e Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias - ABRAINC.

No primeiro apelo especial, com base na alinea a do permissivo
constitucional, SECOVI-SP e CBIC, na condi¢cdo de amici curiae, alegam violag&o do art.
4° Il do CDC, o qual prevé a necessidade de harmonizacdo dos interesses de
fornecedores e consumidores. Ademais, argumentam que "a fixacdo de um prazo, ainda
gue sucessivo, para ‘fechar' o grupo de adquirentes faz.com que o incorporador imobiliario
possa ficar exposto a uma. inseguranca que pode gerar prejuizos nao apenas a ele, mas
também a outros consumidores que ja se tenham integrado ao grupo de pretendentes a
aquisicao de unidades produzidas no Programa Minha Casa Minha Vida" (e-STJ, fl. 1.375).
Indicam, ainda, ofensa aos arts. 402 e 403 do CC/2002 e 2° da Lei n. 10.192/2001,

sustentando, em sintese:

Tema 2: o prazo estipulado para a conclusdo da obra é meramente
estimativo, podendo variar de acordo com a data de assinatura do
contrato de financiamento junto a instituicdo financeira, a qual devera
prevalecer como termo inicial da contagem-do prazo para a conclusao
do empreendimento.

Tema 5: a indenizacdo pelo atraso na entrega do imével, por lucros
cessantes, correspondentes ao valor locaticio do bem, dependera de
prova efetiva do prejuizo, a cargo do promitente comprador, nao
podendo o dano ser presumido.

Tema 8: possibilidade de utilizacdo do INCC (indice Nacional da
Construgdo Civil) como fator de corre¢do monetéria durante todo o
periodo necessario para a finalizagdo da unidade imobiliaria,
independentemente de ter havido descumprimento do prazo de
construcéo.

Por sua vez, MRV Engenharia e Participacdes Ltda. e Parque Piazza Navona
Incorporacdes, rés na agao originaria, apontam, preliminarmente, ofensa ao art. 1.022, | e
I, do CPC/2015, por negativa de prestacéo jurisdicional; e, em relacdo aos temas de
fundo, aos arts. 186, 402, 403, 421, 884 e 944 do CC/2002, pelos motivos a seguir

expostos:



Tema 2: a fixacdo de prazo certo para a formacdo do grupo em
financiamento sob a forma associativa cria obrigacdo prejudicial ao
préprio consumidor, que se busca proteger, em clara afronta a
liberdade contratual das partes, além de desconsiderar o fato de que,
na modalidade de crédito associativo, em sua quase totalidade
financiada pela Caixa Econdmica Federal, a formacédo do grupo da-se
ao longo do empreendimento.

Tema 5: a indenizacdo pelo atraso na entrega do imével, por lucros
cessantes, correspondentes ao valor locaticio do bem, dependeré de
prova efetiva do prejuizo, a cargo do promitente comprador, nao
podendo o dano ser presumido, desconsiderando previsdo legal
expressa que proibe beneficiarios do PMCMV de alugar ou alienar o
bem (Lei n. 11.977/2009, art. 7°-B, 1 e Il), e, portanto, auferir frutos.

Tema 6: possibilidade do repasse dos juros de obra previstos no
contrato-de financiamento, 0s quais ndo caracterizam custo ou dnus
adicional para o adquirente, a despeito de eventual atraso na entrega
do imédvel, devendo a ilicitude da cobranga se restringir, apenas, a
fatos geradores posteriores ao prazo de entrega das chaves, incluido
0 prazo de tolerancia.

Por fim, também na condi¢cdo de amicus curiae, a Associacédo Brasileira de
Incorporadoras Imobiliaria - ABRAINC indica vulneracdo dos arts. 402, 403, 421, 884 e 944

do CC/2002, além de divergéncia jurisprudencial, aos seguintes fundamentos:

Tema 2: a exigéncia da estipulacdo de prazo certo para a formacédo de
grupo de adquirentes atenta contra a autonomia privada da vontade e
o principio da funcd@o social do contrato, em claro intervencionismo
contratual, sem que exista previsao legal para tanto, além de néo se
mostrar compativel com a realidade do mercado imobiliario para
empreendimentos relacionados ao programa de crédito associativo,
uma vez que, na pratica, grande parte dos adquirentes adere ao
negocio durante a realizacéo da obra.

Tema 5: a indenizacdo pelo atraso na entrega do imével, por lucros
cessantes, correspondentes ao valor locaticio do bem, dependeré de
prova efetiva do prejuizo, a cargo do promitente comprador, néo
podendo o dano ser presumido. Ademais, caso admitida, o seu valor
devera se basear em prova documental ou pericial que demonstre,
com razoavel margem de segurancga, a exata extensao do dano.

Tema 6: E licita a cobranca dos juros de obra mesmo apds o prazo

ajustado no contrato para entrega das chaves do imdvel, salvo se

implicar o pagamento pelo adquirente/mutuario de valor superior a

remuneragdo pactuada com a instituicao financeira a esse titulo.
Contrarrazdes apresentadas as fls. 1.605-1.627 (e-STJ).

Os recursos foram admitidos pelo Presidente da Secéo de Direito Privado do



TJSP pelas decistes de fls. 1.628-1.632, 1.633-1.637 e 1.638-1.642 (e-STJ).

A Segunda Secdo desta Corte, ap0s a apresentacdo de voto-vogal pela
Ministra Nancy Andrighi (e-STJ, fls. 1,702-1.713), deliberou pela afetagdo dos recursos,
nos termos dos arts. 256-H do RISTJ e 987, § 2°, do CPC/2015, para que pudessem ser
processados neste Tribunal (Tema 996), conforme o procedimento estabelecido para os

recursos repetitivos.
O acordao foi assim ementado:

PROPOSTA DE AFETAQAO. RECURSO ESPECIAL CONTRA
ACORDAO PROFERIDO EM INCIDENTE DE RESOLUCAO DE
DEMANDAS REPETITIVAS - IRDR. ART. 256-H DO RISTJ C/C O ART.
1.037 DO CPC/2015. PROCESSAMENTO SOB O RITO DOS
RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL NA PLANTA. CONTROVERSIAS ENVOLVENDO OS EFEITOS
DO ATRASO NA ENTREGA DO BEM.

1.) As questdes controvertidas consistem em definir se:

1.1) na aquisicdo de unidades autbnomas futuras, financiadas na
forma associativa, 0 contrato devera estabelecer de forma expressa,
clara e inteligivel, o prazo certo para a formacdo do grupo de
adquirentes e para a entrega do imével.

1.2) o atraso da entrega do imovel objeto de compromisso de compra
e venda gera, para o promitente vendedor, a obrigacdo de indenizar o
adquirente pela privacdo injusta do uso do bem, na forma de valor
locaticio, que pode ser calculado em percentual sobre o valor
atualizado do contrato ou de mercado, correspondente ao que este
deixou de receber, ou teve de pagar para fazer uso de imovel
semelhante, ‘com termo final na data da disponibilizacdo da posse
direta da unidade autbnoma ja regularizada.

1.3) é licito o repasse dos "juros de obra", ou “juros de evolu¢cédo da
obra”, ou “taxa de evolucdo da obra”, ou outros encargos
equivalentes, ap6s o0 prazo ajustado no contrato para entrega das
chaves da unidade auténoma, incluido o periodo de tolerancia.

1.4) o descumprimento do prazo de entrega de imoOvel objeto de
compromisso de venda e compra, computado o periodo de tolerancia,
faz cessar a incidéncia de corre¢cdo monetéaria sobre o saldo devedor
com base em indexador setorial, que reflete o custo da construgao
civil, o qual devera ser substituido por indexador geral, salvo quando
este ultimo for mais gravoso ao consumidor.

2. RECURSO ESPECIAL AFETADO AO RITO DO ART. 1.036
CPC/2015.

Embora, em principio, a suspensdo do processamento de todos os
processos pendentes, individuais ou coletivos, que versem sobre idénticas questdes e que
tramitem no territério nacional, seja um dos efeitos da decisdo de afetacdo do recurso

como repetitivo (CPC, art. 1.037, Il), no caso, excepcionalmente, deliberou-se pela



desnecessidade da adocdo da medida, na esteira do que também havia decidido o

Tribunal de origem.

Esta relatoria apresentou aditamento a proposta de afetacdo, a fim de
possibilitar que, no julgamento do mérito, possa a Segunda Secéo deliberar, se entender
oportuno, sobre os seguintes temas: a) se a aplicacdo das teses deve ser limitada a
imd&veis residenciais ou, também, a iméveis comerciais; e b) se deverdo receber o mesmo
tratamento a situacdo do imovel adquirido para moradia e aquele comprado a titulo de
investimento (e-STJ, fls. 1.700-1.701).

Foi deferido o ingresso no feito da Defensoria Publica da Unido e do
Sindicato da Industria da Construcao Civil da Grande Florianopolis-SINDUSCON-FPOLIS,
na condi¢éo de amici curiae (e-STJ, fls. 1.721 e 1.831-1.832).

Tendo em vista a necessidade de se estabelecer um equilibrio entre as
defesas dos interesses em conflito, nos termos dos arts 1.038, |, do CPC/2015 e 256-J do
RISTJ, foi determinada a intimacao do Instituto Brasileiro de Defesa do Consumidor - IDEC
e da Associacao Brasileira dos Mutuarios da Habitacdo - ABMH, escritorio do Estado de
Sao Paulo, para que, facultativamente, apresentassem manifestacdo escrita, no prazo de

15 (quinze) dias.

Foram apresentadas manifestacfes pelo SINDUSCON-FPOLIS (e-STJ, fls.
1.853-1.883) e pelo IDEC (e-STJ, fls. 1.889-1.947).

Instado, o Ministério Pdblico Federal manifestou-se, inicialmente, pela
admissdo dos recursos como representativos da controvérsia (e-STJ, fls. 1.665-1.666), e,
no mérito, pelo desprovimento dos recursos especiais, propondo a redacao das seguintes
teses (e-STJ, fls. 1.969-1.993):

RECURSO ESPECIAL CONTRA JULGAMENTO DE RESOLUCAO DE
DEMANDAS REPETITIVAS (IRDR). ADMISSAO COMO
REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. CONSUMIDOR. AQUISICAO
DE UNIDADES IMOBILIARIAS PELO PROGRAMA MINHA CASA MINHA
VIDA. ATRASO NA ENTREGA. CONSEQUENCIAS. DESPROVIMENTO
DOS RECURSO ESPECIAIS.

TESES PROPOSTAS PELO MINISTERIO PUBLICO FEDERAL:

Tese 2 - “Para o equilibrio da relagcdo entre incorporadoras e
consumidores, os contratos destinados a aquisicdo de imdéveis do
Programa Minha Casa Minha Vida, devem prever prazo certo e
determinado para a formacdo do grupo de adquirentes e entrega da



unidade imobiliaria.”

Tese 5 - "O atraso na entrega de imével objeto de compromisso de
compra e venda gera obrigagdo da alienante indenizar o adquirente
pela privacdo injusta do uso do bem. A indenizacdo deve
corresponder ao valor das parcelas desembolsadas durante o periodo
de mora da construtora.”

Tese 6: "Decorrido o prazo para entrega das chaves, € ilicita a
cobranca e o repasse dos "juros de obra", ou “juros de evolucdo da
obra”, ou “taxa de evolucdo da obra”, ou outros encargos
equivalentes, incluido o periodo de tolerancia.”

Tese 8: "Ultrapassado prazo para entrega do imovel, deve incidir a
incidéncia da corregdo monetaria sobre o saldo devedor, porém,
deve-se substituir o indice do INCC pelo IPCA, salvo quando o INCC
for menor, ou comprovada ma-fé da construtora.”

PARECER PELO DESPROVIMENTO DOS RECURSOS ESPECIAIS.

E o relatorio.
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VOTO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE (RELATOR):

Nos termos do art. 256-H do RISTJ, 0s recursos especiais interpostos contra
acorddo de tribunal de justica ou de tribunal regional federal que julgue o mérito do
Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas - IRDR serdo processados nesta Corte,
conforme o procedimento estabelecido para o recurso indicado, pelo tribunal de origem,

como representativo da controvérsia.

Essa determinagéo regimental se justifica pela abrangéncia dos efeitos da
decisdo a ser proferida pelo Superior Tribunal de Justica no julgamento do recurso
especial interposto contra o julgamento do IRDR, cuja tese sera "aplicada no territorio
nacional a todos os processos individuais ou coletivos que versem sobre idéntica questéo
de direito" (CPC/2015, § 2° do art. 987).

Nesse sentido, as disposicées do CPC/2015 e do RISTJ buscam dar ao
acordao proferido no recurso especial interposto em julgamento de mérito de IRDR os
mesmos efeitos do acorddo em julgamento de recurso especial repetitivo, precedente
qualificado nos termos do art. 121-A do RISTJ, c/c o art. 927 do CPC/2015. Ou seja, para
fins de processamento do recurso especial em julgamento de mérito do IRDR,
necessariamente, devera ser seguido 0 rito previsto para 0s recursos representativos de

controvérsia.

Conquanto a natureza juridica do IRDR ndo esteja em discussao neste
julgamento, é oportuno registrar que nao ha impedimento para 0 conhecimento destes
recursos especiais, pois a decisdo do mérito das questdes suscitadas em IRDR admite
recurso para o STJ e para o STF, conforme letra expressa do art. 987 do NCPC. A
despeito, ainda, das controvérsias sobre 0s requisitos para instauracdo do incidente
perante os tribunais competentes, o 8§ 1° do art. 976 do CPC/2015 afasta quaisquer
davidas quanto a apreciacdo do mérito das teses, independentemente da causa, ao dispor
que, "a desisténcia ou 0 abandono do processo ndo impede o exame de mérito do

incidente".

Registre-se, inclusive, que o referido dispositivo legal atenua a divergéncia



doutrinaria quanto a natureza do IRDR, pois as mais respeitaveis vozes que defendem a
necessidade de uma causa pendente de julgamento como requisito para instauracdo do
incidente, como Fredie Didier Jr., Leonardo Carneiro da Cunha e Daniel Amorim
Assuncdo Neves, reconhecem a recorribilidade da decisdo de mérito do IRDR nas

hipéteses de desisténcia ou abandono do processo.

Sendo esta Corte Superior a responsavel pela seguranca e interpretacdo do
direito infraconstitucional, por meio da apreciacdo de recurso especial interposto contra
acordao de tribunais estaduais ou tribunais regionais federais, ha de ter em mente que as
teses firmadas no acérdao recorrido tém carater vinculante restrito aos processos em
tramitacdo e futuramente ajuizados na area de jurisdigcdo do TJSP. Logo, apenas com a
apreciacao dos presentes recursos especiais por esta Corte, e sua deliberacdo ampla em
relacdo as teses controvertidas, serd possivel uniformizar em ambito nacional a
interpretacdo sobre as matérias e, com isso, atribuir-lhes o efeito vinculante conferido aos

precedentes qualificados, conforme previsto no 8§ 2° do art. 987 do NCPC.

E importante consignar que, no presente caso, embora o IRDR tenha sido
instaurado pelo Juizo a quo sem a prolacao de sentenca, o referido incidente ndo apenas
foi admitido, como efetivamente julgado em seu mérito pelo TISP, ndo se subsumindo a
hipétese, portanto, a controvérsia objeto do REsp n. 1.631.846/DF, da relatoria do Ministro

Paulo de Tarso Sanseverino, ainda pendente de julgamento.

Logo, o fato de o Tribunal de origem ter decidido o IRDR, apenas para fixar
as teses que foram aprovadas, sem a existéncia de um recurso pendente (causa piloto), é
irrelevante para o julgamento dos apelos excepcionais ora em exame, tendo em vista que,
em nenhum deles, foi suscitada a discussédo atinente ao proprio cabimento do IRDR, por

ofensa ao art. 976, | e I, do CPC/2015, estando a questdo, por esse motivo, preclusa.

Como se sabe, 0 recurso especial também esta jungido ao principio da
devolutividade (tantum devolutum quantum appellatum), de modo que ndo pode ser
submetida & apreciacdo do Superior Tribunal de Justica matéria que ndo tenha sido

invocada pelas partes em suas razdes recursais.

Feita essa observacao, verifica-se que, na hipétese, as questbes juridicas
suscitadas sdo de grande relevancia nos cenarios juridico e econémico nacionais, por

envolver efeitos do atraso na entrega de unidades autbnomas em construcéo, financiadas



pelas regras do Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV, o que evidencia, de forma

inequivoca, o carater multitudinario das controveérsias.

Convém desde logo salientar que, assim como ficou estabelecido na
Questdo de Ordem aprovada a unanimidade na andlise, pela Segunda Secao, dos REsps
n. 1.498.484/DF e 1.635.428/SC (Tema 970) e 1.614.721/DF e 1.631.485/DF (Tema 971),
DJe de 25/6/2019, sob o rito dos recursos repetitivos, Relator o Ministro Luis Felipe
Salomao, os dispositivos da Lei n. 13.786/2018 n&o serdo aplicados na solugéo das teses

em julgamento.

E que, conforme foi destacado, na oportunidade, pelo Relator, "n&o se pode
cogitar de aplicacdo simples e direta da nova Lei n. 13.786/18 para a solucdo de casos
anteriores ao - advento do mencionado Diploma legal (retroatividade da lei, com

consequente modificacao jurisprudencial, com ou sem modulacao)".

Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV e crédito associativo

O PMCMV foi instituido pela Lei n. 11.977/2009, com o objetivo de criar
mecanismos de incentivo a producdo e aquisicdo de novas unidades habitacionais ou
requalificacdo de imdveis urbanos e producéo ou reforma de habitagBes rurais, para
familias de baixa e de média renda, em observancia ao direito fundamental a moradia
digna (CF, art. 6°).

Por meio do referido programa, a Unido, observada a disponibilidade
orcamentaria e financeira, concede subvencao econémica ao beneficiario pessoa fisica no
ato da contratagdo de financiamento habitacional, ficando a cargo, principalmente, do
Poder Executivo federal, editar os regulamentos e normas especificas para lhe dar
operacionalizacdo, inclusive acerca das faixas de renda e sua atualizacdo, valor dos

imoveis, padrbes construtivos e critérios para selecéo dos beneficiarios.

Para a indicacdo dos beneficiarios do PMCMV, dispbs o art. 3° do referido

texto legal que deverao ser observados 0s seguintes requisitos:

| - comprovacdo de que o interessado integra familia com renda
mensal de até R$ 4.650,00 (quatro mil, seiscentos e cinquenta reais);

Il - faixas de renda definidas pelo Poder Executivo federal para cada
uma das modalidades de operacgdes;



Il - prioridade de atendimento as familias residentes em areas de
risco, insalubres, que tenham sido desabrigadas ou que perderam a
moradia em raz&o de enchente, alagamento, transbordamento ou em
decorréncia de qualquer desastre natural do género;

IV - prioridade de atendimento as familias com mulheres responséaveis
pela unidade familiar; e

V - prioridade de atendimento as familias de que facam parte pessoas

com deficiéncia.
Na atualizacdo dos valores adotados como parametros de renda familiar
estabelecidos nesta Lei, segundo o 8 6° desse mesmo artigo, 0s critérios a serem

considerados seréo os seguintes:

| - quando o teto previsto no dispositivo for de R$ 4.650,00 (quatro mil,
seiscentos e cinquenta reais), o valor atualizado n&o podera
ultrapassar 10 (dez) salarios minimaos;

Il - quando o teto previsto no dispositivo for de R$ 2.790,00 (dois mil,
setecentos e noventa reais), o valor atualizado nao podera ultrapassar
6 (seis) salarios minimos;

Il - quando o teto previsto no dispositivo for de R$ 1.395,00 (mil,
trezentos e noventa e cinco reais), o valor atualizado ndo podera
ultrapassar 3 (trés) salarios minimos.

No ambito da habitagéo urbana, o programa possui dois campos de atuacéo

bem distintos, de acordo com a faixa de renda dos beneficiarios do programa.

A Faixa 1 compreende familias com renda mensal bruta de até R$ 1.800,00
(mil e oitocentos reais), bem como as familias com renda mensal bruta de até R$ 3.600,00
(trés mil e seiscentos reais), desde que enquadradas, nesta segunda hipétese, em

situacdes especificas de vulnerabilidade social, como emergéncia ou calamidade publica.

Nessa faixa do programa, conforme observou o Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino no julgamento do REsp n. 1.601.149/RS, a operacdo mais se assemelha a
um beneficio social com contrapartida do que propriamente a um contrato de promessa de
compra e venda de imovel, podendo o valor do beneficio alcancar até 90% do total da
operacdo, para um financiamento de até 10 (dez) anos, com prestagfes mensais que
variam entre R$ 80,00 (oitenta reais) e R$ 270,00 (duzentos e setenta reais), conforme a
renda bruta familiar, sem incidéncia de juros, formacéo de saldo devedor ou contratacao

de seguro, diversamente do que ocorre em um tipico financiamento pelo Sistema



Financeiro da Habitagc&o - SFH, ou para as demais faixas de renda.

E que, na Faixa 1, o imével é incorporado ao patrimonio de um fundo publico
(Fundo de Arrendamento Residencial - FAR ou Fundo de Desenvolvimento Social - FDS),

e esse fundo assume a condicao de alienante do imoével.

Por sua vez, a selecdo dos beneficiarios € realizada pelo Poder Publico,
mediante cadastro das familias pelas prefeituras ou por entidades organizadoras
previamente habilitadas pelo Executivo federal, sendo os iméveis destinados aos

interessados por meio de sorteio, apés a realizagédo do processo de selecao.

Nessa senda, ficou assinalado no julgamento do REsp n. 1.601.149/RS, sob
o rito dos repetitivos, Relator o Ministro Paulo de Tarso Sanserino, Relator p/ Acérdao o
Ministro Ricardo Villas Bdéas Cueva, Segunda Secéo, DJe de 15/8/2018, que, na referida
faixa, ndo se estabelece relacdo de consumo entre o beneficiario e a

construtora/incorporadora, como ocorre nas outras faixas do programa.

Como nado ha venda direta das construtoras ou incorporadoras aos
beneficiarios, mas selecdo por meio de critérios sociais, ndo ha campo para a
intermediacao imobiliaria e, por conseguinte, para a cobranca de comisséo de corretagem.
Essa questéo, alias, foi objeto de deliberagéo no precedente mencionado acima, no qual

foi assentada a tese de que:

Ressalvada a denominada Faixa 1, em que ndo ha intermediacao
imobiliaria, é valida a clausula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissdo de
corretagem nos contratos de promessa de compra e venda do
Programa Minha Casa, Minha Vida, desde que previamente informado
0 preco total da aquisi¢do da unidade autbnoma, com o destaque do
valor da comissédo de corretagem.

O outro campo de atuagcdo do PMCMV destina-se aos financiamentos
imobiliarios, propriamente ditos, previstos nas Faixas 1,5, 2 e 3. Nessas faixas de renda,
embora exista a possibilidade de o beneficiario obter subvencdo econémica, por meio de
recursos do FGTS, ha a incidéncia de juros (ainda que com taxas reduzidas), formacéo de
saldo devedor, contratacdo de seguro, pagamento de comissdo de corretagem, taxas,

iImpostos e emolumentos.

A guisa de informacdo, as faixas de renda, atualmente, estdo assim

distribuidas:



Faixa 1 - até R$ 1.800,00 (ou R$ 3.600,00, excepcionalmente); com
até 10 anos para pagar e subsidio de até 90% do valor do imdvel;
Faixa 1,5 - até R$ 2.600,00 - com taxa de juros de 5% a.a. - e até 30
(trinta) anos para pagar e subsidio de até R$ 47.500,00;

Faixa 2 - até R$ 4.000,00 - com taxa de juros entre 6% e 7% a.a.,
com até 30 anos para pagar e subsidio de até R$ 29.000,00;

Faixa 3 - até R$ 7.000,00 - com taxas de juros diferenciadas, entre 7%
e 8,16% a.a., com até 30 anos para pagatr.

Cabe ressaltar que, por toda a situacdo peculiar que envolve a faixa 1 de
renda, inclusive por se tratar de beneficiario que, pelos motivos expostos, ndo esta
submetido as regras consumeristas, as-teses fixadas no julgamento destes recursos

serdo aplicadas apenas aos contratos firmados para as faixas de renda 1,5, 2 e 3.

Importante esclarecer também que, embora muitas vezes o termo credito
associativo seja utilizado como sinénimo do PMCMV, com ele ndo se confunde, sendo o

primeiro uma das modalidades de financiamento de imével residencial na planta, com

recursos oriundos do FGTS.

Nesse tipo de financiamento, um banco publico (nhormalmente Caixa
Econémica Federal ou Banco do Brasil) abre uma linha de crédito diretamente aos
beneficiarios pessoas fisicas para viabilizar o empreendimento habitacional, o qual é
formalizado mediante parceria com uma entidade organizadora e interveniéncia de uma

empresa do ramo da construgao civil.

Criado pelo Conselho Curador do FGTS por meio de Resolugdo e
regulamentado por instru¢cdes normativas emitidas pelo Gestor da Aplicacdo — de 2003 até
o final de 2018 pelo extinto Ministério das Cidades —, o crédito associativo tem por objetivo

atender as necessidades habitacionais das familias de baixa renda.

As entidades organizadoras, por sua vez, podem ser cooperativas,
associacoes, sindicatos, Poder Publico Estadual e Municipal, companhias de habitacéo,
sociedades de proposito especifico - SPE, entidades privadas sem fins lucrativos e outras
pessoas juridicas voltadas a producéo de unidades habitacionais, além de construtoras e

incorporadoras.

Na hipétese em que a entidade organizadora é a prépria incorporadora, sera
ela responsavel pela organizacdo do grupo de beneficiarios e pela promocao e/ou

producdo das unidades, tendo também por atribuicdes a elaboracéo e estudo prévio de



viabilidade do projeto, a participagdo no investimento, financeira ou sob a forma de aporte
de bens ou execucdo de servicos economicamente mensuraveis, e 0 acompanhamento

da realizag&o das obras e servigos objeto dos contratos de financiamento.

A fim de viabilizar a aprovacéo da linha de crédito, a empresa apresenta o
projeto do empreendimento para avaliagdo técnica, juridica, social e econémica por parte
do agente financeiro. Depois de sua aprovacdo, serdo providenciadas as pesquisas
cadastrais, as andlises de capacidade de pagamento e as entrevistas com O0s
beneficiarios apresentados pela entidade organizadora, de acordo com a documentacao
pessoal e de renda, sendo exigido, em regra, a aprovacdo da proposta de financiamento

de 30% dos beneficiarios do total de unidades, antes da assinatura do contrato.

by

Apb6s a contratacdo, os recursos sao liberados a entidade organizadora
mensalmente, de acordo com o cronograma fisico-financeiro, mediante comprovacdo da

execucao de etapas da obra pelo setor de engenharia do banco publico.

Visando a conclusdo do empreendimento, 0S recursos necessarios
permanecem sob gestdo do agente financeiro até 0 término da construcdo e sua

legalizacdo no Cartorio de Registro de Imdveis.

A'instituicao financeira que atuar como agente operador sera a responsavel
pela definicdo e divulgacdo dos procedimentos operacionais necessarios a execucao do
programa, pelo controle e acompanhamento da execucao orcamentéria e pelo repasse de
informacgdes ao Gestor da Aplicacdo e ao Conselho Curador do FGTS.

Da incorporacado imobiliaria e legislacédo aplicavel

Feita essa digressdo sobre as linhas gerais do PMCMV e em relacdo a
modalidade de financiamento por crédito associativo, impende tecer algumas
consideracfes acerca do contrato de incorporacao imobilidria, assim entendido o negécio
juridico pelo qual o incorporador se obriga a realizar, por si ou por terceiros, a construcao
de unidades imobiliarias em edificacdo coletiva, bem como a transmitir a propriedade
dessas unidades aos respectivos adquirentes, comumente por meio de contratos de
promessa de compra e venda de imdével firmados antes ou durante a construcdo. Em
contrapartida, obrigam-se os promitentes compradores a pagar o preco das unidades a

gue se comprometeram a adquirir.



A incorporagao imobiliaria é regida pela Lei n. 4.591/1964, cujo art. 31 dispde
gue "a iniciativa e a responsabilidade das incorporacées imobiliarias caberdo ao
incorporador”, que podera ser o proprietario do terreno, como ocorre habitualmente, mas
também o promitente comprador, o cessionario ou promitente cessionrio, o construtor ou
— ainda que em hipétese pouco usual — o ente da Federacdo imitido na posse a partir de
decisdo proferida em processo judicial de desapropriacdo em curso ou O cessionario

deste.

Por sua vez, o incorporador somente podera negociar as unidades
autbnomas futuras apds arquivar, no Cartorio de Registro de Imoveis, uma série de
documentos de natureza técnica, relacionados ao empreendimento, € também tributaria,
gue estdo elencados no art. 32 da Lei, sendo de se destacar, entre eles, a declaracao
expressa — embora opcional — de que a empresa podera fazer uso do prazo de caréncia
de 180 (cento e oitenta) dias, dentro do qual Ihe é licito desistir do empreendimento, caso

se convenca da inviabilidade comercial do projeto.

Do contrato de promessa de compra e venda também "devera constar o
prazo da entrega das obras e as condi¢oes e formas de sua eventual prorrogagao” (8 2°
do art. 48), sendo que, quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e
preco certos, determinados ou determinaveis, mesmo quando pessoa fisica, ser-lhe-a
imposta, entre outras obriga¢des, "responder civilmente pela execucdo da incorporagéo,
devendo indenizar os adquirentes ou compromissarios, dos prejuizos que a estes
advierem do fato de ndo se concluir a edificacdo ou de se retardar injustificadamente a
conclusao das obras, cabendo-lhe acdo regressiva contra o construtor, se for o caso e se

a este couber a culpa” (art. 43, I).

Sobressai, portanto, que a responsabilidade do incorporador decorre, a priori,
dos préprios limites delineados pela Lei n. 4.591/1964, da qual emerge a preocupacao de
se exigir no contrato de promessa de compra e venda de imével o termo final para a
entrega das unidades, o que se justifica tendo em vista os valores envolvidos nesse tipo de
relacdo, ndo apenas por sua expressao monetaria, mas também por abranger interesses
gue sdo caros a toda a sociedade como o planejamento familiar e o proprio acesso a
moradia digna.

No que concerne a esse aspecto especifico da contratacdo, prazo para a



entrega do imovel, confiram-se as adequadas ponderacdes feitas por Fabio de Oliveira

Azevedo:

Divulgam-se contratos, com termo final preciso para a entrega, por
meio de ampla publicidade com destaque para a "entrega em" certa
data, sem correspondente énfase para a data prorrogavel. Tal
realidade mostra-se apta para criar nos adquirentes legitima
expectativa de que receberido a posse do imével na data indicada. E
comum, todavia, observar contratos que autorizam o incorporador
atrasar a entrega em até seis meses. Em geral, sdo contratos
extensos e adesivos, cuja interpretacdo deve ser feita favoravelmente
ao aderente (art. 423 do CC, diante dessa ambiguidade e contradicao.
Sao Obbices ao planejamento familiar responsavel, no caso de
incorporacdes residenciais. E a interesses legitimos tais como o
trabalho e o-investimento, no caso de nao residencial.

Tal evento futuro e incerto, consistente na prorrogacao do termo final,
€ submetido a vontade exclusiva do incorporador. Caracteriza-se, de
inicio, condicdo puramente potestativa, gerando a nulidade da
estipulacéo (art. 122 c/c art. 123, ll, do CC). Essa clausula, todavia,
mostra-se valida se for relacionada a ocorréncia externa, como sdo o
caso fortuito externo e a forga maior. Neste caso, torna-se 6nus
argumentativo do incorporador justificar o merecimento de protecéo e
0 acontecimento excepcional.

Interpretando-se a clausula em conformidade com a boa-fé (art. 113
do CC), constata-se a auséncia de boa-fé objetiva na estipulacdo (art.
422 do CC), notadamente por ofender os deveres de protecdo e
informacao, frustrando expectativa de receber no prazo divulgado, ao
contrario do _gue ocorreria se divulgasse o prazo prorrogado. Tal
resultado deve estimular os incorporadores a redigir de modo diverso
0s seus instrumentos adesivos. A publicidade deveria ser feita de
modo a destacar o termo final prorrogado e ndo a data prometida para
a entrega (ex. entrega em dezembro, com possibilidade de
antecipacdo para junho; e ndo entrega em junho, com a liberdade
para prorrogar até dezembro).

Assim agindo, inverte-se o parametro de afericdo da boa-fé. Torna-se,
entao, ilegitima a conduta do adquirente que se organize para receber
o0 imével com seis meses de antecedéncia. Enfim, aponta-se para
atenta observancia a boa-fé objetiva, podendo a incorporadora,
assim, empreender os esfor¢cos necessarios para entregar a unidade
com até seis meses de antecedéncia, em inversao relativamente
simples, embora suficiente proba.

(Direito Imobiliario. 12 ed. S&o Paulo: Atlas. 2015. ps. 485-486).

Por derradeiro, uma vez concluida a obra e concedido o Habite-se pela

autoridade administrativa, o incorporador devera requerer a averbacédo da construcao das

edificacOes, para efeito de individualizacdo e discriminacdo das unidades, "respondendo

perante os adquirentes pelas perdas e danos que resultem da demora no cumprimento



dessa obrigac&o” (art. 44).

A par da incidéncia dos dispositivos da Lei n. 4.591/1964, vale lembrar que o
contrato de promessa de compra e venda de imével também esta submetido as regras do
Cddigo Civil, bem como aos dispositivos do Cdédigo de Defesa do Consumidor,
notadamente quando se tem por objeto, como no caso, a constru¢cdo de imovel

residencial.

7

Sob esse aspecto, cumpre enfatizar que o incorporador/construtor € um
fornecedor de produto, a luz do que preconiza o art. 3° do CDC, elucidando o seu § 1° que
"produto é qualquer bem, movel ou imoével, material ou imaterial”. Assim, quando a
empresa vende e constroi unidades imobilidrias, assume uma obrigacdo de dar coisa
certa, e isso é da esséncia do conceito de produto. E, sendo essa obrigagdo contratada
com alguém que ocupa a posicdo de destinatério final, ao fazer desse imoével a sua
moradia e de sua familia, esta caracterizada a relacdo de consumo que torna impositiva a
subsuncao das partes a esse microssistema protetivo, cujas normas, vale recordar, sao

de ordem publica.

Nessa linha, ao tratar da responsabilidade objetiva pela reparacdo dos danos
causados aos consumidores, por fato do produto ou do servico, o art. 12 do CDC refere-se
expressamente ao fabricante, ao produtor, ao construtor e ao importador; ao passo que 0

art. 53, ao proibir a clausula de decaimento — representada pela perda total das prestacées

pagas —, também se reporta aos contratos de compra e venda de imovel.

Tudo isso a evidenciar a intencdo do legislador de submeter o contrato de
incorporacao/construcao aos ditames desse microssistema protetivo, conforme se infere,

a titulo exemplificativo, dos seguintes precedentes desta Corte Superior:

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. RECURSO
INCAPAZ DE ALTERAR O JULGADO. DIREITO DO CONSUMIDOR.
CONTRATOS DE INCORPORACAO IMOBILIARIA.
RESPONSABILIDADE PELO VICIO DO SERVICO. SOLIDARIEDADE.
CADEIA DE FORNECEDORES. INOVA(;AO RECURSAL.
DESCABIMENTO. REEXAME DE PROVAS. SUMULA N° 7/STJ.
SUMULA N° 83/STJ. INCIDENCIA. JULGADO DE ACORDO COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.

1. (...).

2. Em que pese o contrato de incorporacdo ser regido pela Lei n°
4.591/64, admite-se a incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor,
devendo ser observados os principios gerais do direito que buscam a



justica contratual, a equivaléncia das prestacdes e a boa-fé objetiva,
vedando-se o locupletamento ilicito.

3. O incorporador, como impulsionador do empreendimento imobiliario
em condominio, atrai para si a responsabilidade pelos danos que
possam resultar da inexecucdo ou da ma execucdo do contrato de
incorporacdo, incluindo-se ai os danos advindos de construcéo
defeituosa.

4. Para prevalecer a pretensdo em sentido contrario a conclusao do
tribunal de origem, que entendeu configurada a responsabilidade da
imobiliaria pelos prejuizos causados aos conddéminos em virtude da
inexecucdo das obras do edificio decorrente da alienacdo dos lotes
em disputa, mister se faz a revisdo do conjunto fatico-probatério dos
autos, o que, como ja decidido, € inviabilizado, nesta instancia
superior, por Sumula n°® 7/STJ.

5. Estando o acdrdao recorrido em consonancia com a jurisprudéncia
pacifica desta Corte, tem incidéncia a Sumula n® 83/STJ, aplicavel por
ambas as alineas autorizadoras.

6. Agravo regimental nao provido.

(AgRg no REsp n. 1.006.765/ES, Relator o Ministro Ricardo Villas
Bbas Cueva, Terceira Turma, DJe de 12/5/2014);

INCORPORAGCAQ. RESOLUCAO DO CONTRATO. RESTITUICAO. LEI
4.591/64. CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.

1. O CONTRATO DE INCORPORACAO, NO QUE TEM DE
ESPECIFICO, E REGIDO PELA LEI QUE LHE E PROPRIA (LEI
4.591/64), MAS SOBRE ELE TAMBEM INCIDE O CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR, QUE INTRODUZIU NO SISTEMA CIVIL PRINCIPIOS
GERAIS QUE REALCAM A JUSTIGA CONTRATUAL, A EQUIVALENCIA
DAS PRESTAGOES E O PRINCIPIO DA BOA-FE OBJETIVA.

2. A ABUSIVIDADE DA CLAUSULA DE DECAIMENTO, COM PREVISAO
DE PERDA DAS PARCELAS PAGAS EM FAVOR DO VENDEDOR,
PODE SER RECONHECIDA TANTO NA ACAO PROPOSTA PELO
VENDEDOR (ART. 53 DO CODECON) COMO NA DE INICIATIVA DO
COMPRADOR, ‘PORQUE A RESTITUICAO E INERENTE A
RESOLUCAO DO CONTRATO E MEIO DE EVITAR O
ENRIQUECIMENTO INJUSTIFICADO.

3. POREM, NAO VIOLA A LEI O ACORDAO QUE EXAMINA FATOS E
CONTRATOS A LUZ DO CODECON E NEGA A EXTINCAO DO
CONTRATO DE INCORPORACAO, AFASTANDO A APLICACAO DA
TEORIA DA IMPREVISAO E A ALEGACAO DE CULPA DA EMPRESA
VENDEDORA. MANTIDO O CONTRATO, NAO HA CUIDAR DA
DEVOLUCAO DAS PRESTACOES PAGAS. RECURSO NAO
CONHECIDO (SUMULAS 5 E 7).

(REsp n. 80.036/SP, Relator o Ministro Ruy Rosado de Aguiar, Quarta
Turma, DJ de 25/3/1996).

O referido contrato também esta sujeito a disciplina do Caodigo Civil, no que
se refere a necessidade de que as clausulas sejam interpretadas em sintonia com 0s
principios norteadores das relacdes contratuais de um modo geral, como a boa-fé objetiva

(art. 113), a funcdo social (art. 421) e a equivaléncia das prestacdes, a fim de evitar que o



cumprimento da obrigacdo por uma das partes se torne excessivamente onerosa em

detrimento da outra.

Assim, na analise de questdes envolvendo a responsabilizacdo da
incorporadora por danos na constru¢do ou, como na hipétese, por atraso na entrega da
obra, devera ser observada a norma legal que melhor atenda a expectativa de uma
solugdo equilibrada e justa, respeitando ndo apenas a natureza juridica da relacéo
contratual em discussédo, mas também as prestacdes e contraprestacdes impostas a

cada uma das partes.

Feita essa explanacéo inicial acerca do PMCMV, do crédito associativo, do
instituto juridico da incorporac¢éao imobiliaria, assim como da legislacao aplicavel ao caso,
passo a analisar, separadamente, as proposicoes que foram objeto de deliberagdo no

Tribunal de Justica de Sao Paulo, no julgamento do IRDR.

Observo, a esse fim, que embora rejeitados os embargos de declaracéo, as
guestdes controvertidas foram devidamente enfrentadas pelo Colegiado de origem, que
sobre elas emitiu pronunciamento de forma objetiva e fundamentada, com enfoque

suficiente a autorizar o conhecimento do recurso especial.

E de se salientar que, tendo encontrado motivacdo bastante para
fundamentar a decisdo, ndo fica 0 6rgao julgador obrigado a responder, um a um, aos
questionamentos suscitados pelas partes, mormente se evidente o proposito de
infringéncia do julgado.

No tocante as matérias de fundo, ressalto que as insurgéncias recursais,
pela sua identidade de fundamentos e alinhamento de propdésitos das partes recorrentes,
serdo analisadas conjuntamente, na medida em gque envolvem temas comuns a mais de

um recurso.

Tesen.2do TISP;

Na aquisicdo de unidades autbnomas futuras, financiadas na
forma associativa, o contrato devera estabelecer de forma
expressa, clara e inteligivel, o prazo certo para a formacao do
grupo de adquirentes e para a entrega do imovel.

Aesse respeito, as empresas recorrentes sustentam em suas insurgéncias,



em suma, que nas modalidades de financiamento sob a forma associativa, 0s prazos,
tanto para a formacdo do grupo, como para a entrega dos imdéveis, seriam meramente
estimativos, tendo em vista que, na pratica, grande parte dos adquirentes adere ao grupo
durante a realizacdo da obra, o que vem a interferir, também, no prazo de conclusdo das
unidades habitacionais. Desse modo, a fixacdo prévia de prazo certo e determinado, a

esse fim, afrontaria os principios da autonomia da vontade e da funcdo social do contrato.

No caso, o contrato de promessa de compra e venda que instruiu a inicial foi
celebrado em 5/2/2011, pelo valor de R$ 91.216,00 (noventa e um mil, duzentos e
dezesseis reais), com previsdo de financiamento de R$ 86.290,00 (oitenta e seis mil,
duzentos e noventa reais) e utilizagdo de saldo de recurso de FGTS correspondente a R$
4.926,00 (quatro mil, novecentos e vinte e seis reais) - (e-STJ, fl. 31).

O prazo de entrega da unidade foi ajustado em duas clausulas distintas,

sendo a primeira no Quadro Resumo, nestes termos (e-STJ, fl. 32 - sem grifo no original):

5) ENTREGA DO IMQVEL:

Entrega: 04/2013 (abril de 2013) O(A) PROMITENTE COMPRADOR
(A) declara ter conhecimento de que a data de entrega de chaves
retro mencionada é estimativa e que podera variar de acordo com a
data de assinatura do contrato de financiamento junto a Caixa
Econbmica Federal. Prevalecerd como data de entrega de chaves,
para quaisquer fins de direito, 24 (vinte e quatro) meses apés a
assinatura do referido contrato junto ao agente financeiro.

Por sua vez, no contrato de Compromisso de Promessa de Compra e
Venda firmado de forma definitiva, o prazo de entrega foi regulado expressamente do
seguinte modo (e-STJ, fl. 37):

5) CLAUSULA QUINTA: DA ENTREGA E IMISSAO NA POSSE

A PROMITENTE VENDEDORA se compromete a concluir as obras do
imovel objeto deste contrato no prazo estipulado no item 5 do Quadro
Resumo, salvo se outra data for estabelecida no contrato de
financiamento com a instituicdo financeira. Nesta hipétese, devera
prevalecer, para fins de entrega das chaves, a data estabelecida no
contrato de financiamento.

Como se observa, por ocasido da celebracdo do que podemos denominar
de um contrato preliminar, ou seja, "Contrato Particular de Promessa de Compra e Venda -
Quadro Resumo", a incorporadora indicou, inicialmente, o0 més de abril de 2013 como

data de entrega do imével, ressaltando, contudo, na mesma clausula, que esse prazo



seria meramente estimativo, podendo variar de acordo com a data de assinatura do
contrato de financiamento com o agente financeiro, Caixa Econémica Federal, devendo
prevalecer, todavia, para efeito de entrega das chaves, o prazo de 2 (dois) anos a contar

desta Ultima data.

Porém, guando da assinatura em definitivo da promessa de compra e venda,
a vendedora apresentou outra redacdo para a clausula, pela qual se compromete a
concluir o empreendimento no prazo convencionado no item 5 (e-STJ, fl. 37). Ocorre que,
na sequéncia, estipulou a seguinte condicionante, "salvo se outra data for estabelecida no
contrato de financiamento com institui¢géo financeira", devendo prevalecer, nesta hipotese,
para fim de entrega das chaves; "a data estabelecida no contrato de financiamento"
(e-STJ, fl. 37).

Sobre o tema, foi amplo o debate na sesséo de julgamento do Tribunal
estadual, tendo defendido o Relator, Desembargador Francisco Loureiro que, a despeito
de ser razoavel admitir que 0 prazo de entrega da obra passe a fluir da data de obtencao
do financiamento, o qual viabilizara o empreendimento, ndo se pode olvidar, outrossim, que
referido termo, ainda que previsto em clausula de forma clara e expressa, atendendo ao
dever de informagéo previsto no art. 54, 8§ 4°, do CDC, nao pode ser incerto, sob pena de

vincular o consumidor adquirente por tempo indefinido.

Desse modo, partindo da premissa de que haveria a necessidade de se fixar
um prazo maximo e certo para a liberagéo do financiamento, propds o relator a adocao,
por analogia, do lapso temporal de 6 (seis) meses previsto no art. 34 da Lei n. 4.591/1964,
o denominado prazo de arrependimento, dentro do qual a incorporadora pode desistir do

empreendimento, se constatar sua inviabilidade econémica.

Confiram-se, por oportuno, os fundamentos lancados no voto do
Desembargador Francisco Loureiro (e-STJ, fls. 1.244-1.246):

De um lado, razoavel admitir que o termo inicial do prazo de entrega
da obra somente passe a fluir a contar da obtencéo do financiamento,
que viabilizara o empreendimento. De outro lado, tal termo, ainda que
conste de clausula clara e expressa, nao pode ser incerto, pena de
vincular o consumidor adquirente a empreendimento por tempo
indefinido.

Ha necessidade de se fixar um prazo maximo e certo de entrega da
obra. O Desembargador Donega Morandini propde o prazo de 30
meses contado da assinatura do contrato. Os Desembargadores
Carlos Alberto Garbi, Beretta Filho e Grava Brazil apenas exigem que



a clausula seja clara quanto ao prazo de formacdo do grupo, sem, no
entanto, fixar termo maximo.

Entendo que deve ser fixado prazo méaximo certo.

Isso porque insuficiente a clareza da clausula, se o prazo for
indeterminado, ou de tal modo extenso que vincule os adquirentes de
modo perene, sem a certeza da viabilidade do empreendimento.

De outro lado, o prazo certo ndo pode ser fixado de modo aleatorio,
ou simplesmente por equidade pelo Tribunal, ainda mais em carater
normativo. Essa a razdo pela qual elegi um prazo expressamente
previsto no art. 34 da L. 4.591/64 (seis meses) usado para desisténcia
por parte do incorporador de empreendimentos imobiliarios.

Pondera o Des. Carlos Alberto Garbi e com razdo - que tal prazo do
artigo 34 somente_incide nos casos em que existe clausula expressa
permitindo ao empreendedor desistir da incorporacdo. E verdade que
em muitos casos de empreendimentos do PMCMV o contrato
preliminar ndo tem clausula expressa de desisténcia. A auséncia de
aludida clausula, porém, néo pode servir para que o empreendedor
possa postergar a viabilidade da incorporacdo ou mesmo a entrega da
obra por prazo indeterminado.

Reitero a inadequagédo da fixacdo de prazos ainda que mediante
cladusula expressa e clara em termo incerto, qual seja, a data da
obtencéo do financiamento. Isso porque, repito, seriam frequentes os
casos nos quais os financiamentos ou a formacdo do grupo poderia
levar anos, ou, pior, as liberacdes ocorrerem em datas diferentes (o
gue é comum), levando a prazos distintos de entrega de unidades em
um mesmo edificio.

Propus solugéo intermediéria, que ficou vencida durante a sesséo de
conferéncia de votos, que concilia as duas necessidades, com a
seguinte redagao para a tese:

Admite-se que 0 prazo de entrega da unidade autbnoma tenha
termo inicial da data de obtencdo do financiamento pelo
adquirente, desde que a clausula contratual seja redigida de
modo claro e nao ultrapasse seis meses contados da data do
registro da incorporacdo (art. 34 L. 4.591/64).
Todavia, a tese que se sagrou vencedora no julgamento do IRDR, a partir da
dissensao inaugurada pelo Desembargador Carlos Alberto Garbi, levou em consideracdo o
fato de que a comercializacdo de unidades futuras, mediante obtencdo de crédito
associativo pelo PMCMYV, é feita atendendo circunstancias econémicas especiais, que

devem, necessariamente, refletir sobre as clausulas contratuais.

Segundo o voto dissidente, ao contrario do que havia defendido o relator, a
discussao nao passa pelo exame do requisito previsto no art. 34 da Lei n. 4.591/1964, uma
vez que o0 exercicio do direito de arrependimento depende de manifesta previsédo
contratual, a qual ndo se faz presente no caso. Nesse sentido, concluiu o julgador pela

licitude da vinculagéo do prazo de entrega da obra a data de obtencdo do financiamento,



porém, sem a imposi¢cdo de nenhum limite, desde que essa informacao esteja prevista no

contrato de forma clara, expressa e inteligivel.

1.298-1304):

Destacam-se 0s seguintes trechos do voto vencedor (e-STJ, fls.

A matéria é apresentada com exatiddo pelo nobre Relator:

No que se refere a questdo de fundo, deve ser feita necessaria
distingdo entre os contratos de compromisso de compra e venda
regulados somente pela Lei 4.591/64, objeto de financiamento
privado a taxas de mercado, e 0s contratos de compromisso de
compra e venda regulados e objeto de financiamento pelo
Programa Minha Casa Minha Vida PMCMV - Lei n.11.977/2009,
Instrucdo Normativa n. 35/2012, do Ministério das Cidades, e
Resolugcédo n. 723/13, do CCFGTS.

Nos primeiros, o financiamento somente é tomado pelo
adquirente ap6s a conclusao da obra, instituicdo do condominio
edilicio e ‘atribuicdo da unidade autbnoma, esta ofertada em
garantia ao agente financeiro credor. Durante a obra, eventual
financiamento é tomado pela construtora/incorporadora.

Nos segundos, se admite que o financiamento seja contraido
diretamente pelo adquirente junto a CEF ou outras instituicdes
financeiras no inicio ou no curso das obras do empreendimento,
antes de sua conclusao e instituicdo do condominio edilicio.

No regime dos contratos regidos pelo Programa Minha Casa
Minha Vida PMCMV normalmente o adquirente despende
guantia modica de sinal e inicio de pagamento, ou as vezes nem
isso. Para a viabilizagdo do empreendimento mediante
financiamento - junto a Caixa Econbmica Federal, se faz
necessaria a reunido de numero minimo de contratos de
compromisso de compra e venda firmados. Somente depois de
atingido determinado patamar de vendas é que a alienante
consegue obter o financiamento necesséario para a consecucao
do empreendimento.”

Bem pontuando a diferenca entre os dois tipos de contratacdo, o
Relator avanca dizendo que “A L. 4.591/64, em seu artigo 34, faculta
ao incorporador desistir da realizacao do empreendimento, se verificar
gue ndo h& condigcbes de mercado para absorver as unidades e
sustentar o custo da construgdo. Esse prazo maximo de caréncia é de
180 dias, com termo inicial da data do registro da incorporacdo
(Melhim Namem Chalhub, Da Incorporacdo Imobiliaria, 32
Edicdo Renovar, p. 57)” e conclui:

Essa a razéo pela qual a fixagdo do prazo de entrega com termo
inicial a partir da obtencdo do financiamento, se estipulada de
modo claro e objetivo, se mostra adequada a prépria operagao
econdbmica entabulada entre as partes e o agente financeiro,
desde que nédo ultrapasse seis meses contados do registro da
incorporacao.



Primeiro, importante consignar que a questdo posta no Tema em
discussdo tem relacdo direta com o segundo tipo de contrato ou,
eventualmente, a outros programas habitacionais de cunho social,
cuja contratacdo se da em situacdes excepcionais e muito mais
vantajosas para o comprador-consumidor em relacdo a
empreendimentos sem essa caracteristica.

Assim, partindo dessa premissa, a meu sentir, o problema nesse
encaminhamento estd em admitir a aplicagdo do art. 34, da Lei n.
4.591/64, aos contratos regidos pelo Programa Minha Casa Minha
Vida PMCMV ou quaisquer outros programas voltados a obtencéo de
moradia por crédito associativo.

Nesse sentido, penso que a questdo foi bem pontuada no r. voto
divergente do Desembargador Carlos Alberto Garbi:

Com o devido respeito, o prazo previsto na Lei para desisténcia
da-incorporacdo nao se aplica a hipotese do compromisso de
venda e compra realizado sob a condicdo de obter o crédito
associativo. A incorporadora que ndo obteve a concessdo do
crédito ndo anotou no registro da incorporagdo a faculdade de
desistir, como prevé o dispositivo em referéncia, e o
empreendimento serd mantido, com oferecimento das unidades
a venda. O crédito associativo podera ser obtido, inclusive, em
outro momento, além dos seis meses da incorporacao.
Acrescente-se que ndo se pode impor o curto prazo de seis
meses para que o incorporador faga a venda das unidades e
obtenha o financiamento, sabido das dificuldades do mercado de
imoveis e dos procedimentos exigidos para aprovacao do crédito
dos adquirentes. Impor esta solucdo é seguramente colocar o
incorporador em mora ha entrega das unidades e inviabilizar o
programa habitacional do crédito associativo.

Assim, ndo se pode deixar de reconhecer a licitude da fixacdo do
prazo de construgdo a partir da assinatura de um segundo contrato,
no caso, o de financiamento, posto celebrado em condicdes
excepcionais, cuja contratacdo € vantajosa ao adquirente, pelas
préprias condicbes de custo do crédito disponibilizado, o qual, em
Ultima andlise, responde praticamente pela totalidade da obra.

Sob esse enfoque, o que deve ser garantido ao consumidor e, no
caso, adquirente, é justamente a informacdo expressa, clara e
inteligivel pela qual se d4 a contratacdo e a forma de computo do
prazo, com previsdo, nessas mesmas condicfes, do prazo para a
formalizag&o do financiamento.

Nas palavras sempre objetivas e claras do Desembargador Garbi:

Percebe-se que ha providéncias que antecedem a assinatura do
contrato, que nao tem data para se concretizar, do que decorre
a incerteza quanto a data da entrega do imével. O consumidor
nao pode ficar sujeito a essa incerteza. O que se deve exigir é
que o contrato estabeleca claramente o prazo no qual devera
ocorrer a contratacdo do financiamento, bem como todas as
suas condicbes, para que se possa determinar a data da




entrega do imdével. Em outras palavras, o incorporador deve
formar o grupo de adquirentes em prazo certo informado ao
consumidor.

N&o me parece adequado fixar prazo aprioristico, porque ndo é
ilicito estabelecer que o prazo de entrega do imével se dé a
partir do contrato de financiamento, ainda que esse
financiamento se demore a confirmar, quando se sabe que o
sucesso do empreendimento depende da reunido de um grupo
de adquirentes. O que assegura o0 Codigo de Defesa do
Consumidor é que se dé a informacdo completa e clara sobre
as condi¢cdes do nego6cio a permitir que o adquirente possa
decidir, informado, sobre o negécio, o que ndo tem ocorrido em
alguns casos examinados no Tribunal. (grifos ndo originais)

Concluindo, acompanho a divergéncia levantada pelo Desembargador
Garbi, com uma pequena alteragdo de redacdo, de conteudo
meramente formal, para harmonizar a redagcdo com o conjunto de
temas discutidos, acrescentando a referéncia “expressa, clara e
inteligivel”.

E certo, ainda que durante o julgamento do IRDR, foi sugerida a
inclusdo do termo “certo” em relacdo ao prazo a ser fixado, o que foi
acolhido pela douta maioria.

Assim, a texto final da tese ficou assim redigido:

Tema n. 02 “Na aquisicdo de unidades autbnomas futuras,
financiadas na forma associativa, o0 contrato devera estabelecer
de forma expressa, clara e inteligivel o prazo certo para a
formacao do grupo de adquirentes e para a entrega do imovel.”

Da leitura dos fundamentos do acérdao recorrido, pode-se depreender que a
matéria relativa ao prazo para a formacao do grupo de adquirentes, bem como para a
obtencéo do financiamento, ndo esta regulamentada, de forma especifica, por nenhum dos
diplomas legais aplicaveis ao contrato de promessa de compra e venda de imdvel, no
ambito do PMCMV, quais sejam, a Lei n. 11.977/2009, a Lei n. 4.591/1964, o Cddigo Civil e
0 Cddigo de Defesa do Consumidor, tampouco pela Instrucdo Normativa n. 35/2012 do
extinto Ministério das Cidades, que regulamentou o Programa Carta de Creédito
Associativo, ou pela Resolugéo n. 723/2013 do Conselho Curador do FGTS, gque aprovou o

Programa Carta de Crédito Associativo.

N&o obstante, todo acordo de vontades tem sempre por objetivo a realizagéo
do interesse das partes, para o qual ndo basta a existéncia do objeto da prestacao, sendo
fundamental a presenca de outros dados relevantes, que possam contribuir para
assegurar liberdade na escolha e garantia de seguranca juridica, entre os quais se insere,

para contratos como o ora analisado, o prazo de entrega da unidade.



Na abordagem do tema, convém destacar que, diferentemente do que foi
enfatizado no aresto combatido, as circunstancias econdémicas especiais do PMCMV néo
sdo benéficas apenas para os adquirentes. A despeito das subvencbes de natureza
econdmica e fiscal que sdo concedidas aos proponentes (seja na forma de subsidio, seja
pelo acesso a taxas de juros reduzidas, impostos, seguro ou emolumentos), séo elas
também muito favoraveis as empresas, que diversamente do que ocorre nas operacdes
convencionais do SFH, passam a ter acesso a parte do crédito tdo logo ele é aprovado
pelo agente financeiro, seja no inicio ou durante a realizacdo da obra, o que diminui a

necessidade do uso de capital de giro da empresa.

Apenas para ilustrar, desde o seu langamento, em 2009, o programa ja
fechou mais de 4 (quatro) milhGes de contratos e permitiu o investimento de valores que
ultrapassam R$ 270.000.000.000,00 (duzentos e setenta bilhdes de reais), a revelar que,
além de proporcionar 0 acesso ao primeiro imovel para grande parte da populacdo
brasileira, também serviu de importante instrumento de fomento na area da construcao

civil, gerando, por consequéncia, mais emprego e renda.

Por isso, ndo é demasiado dizer, os efeitos dessa importante iniciativa
governamental, de facilitacdo do acesso a moradia digna, voltado as familias de baixa e
média renda, tém refletido, positivamente, no aquecimento do ramo imobiliario,
notadamente nos Ultimos -anos, contribuindo de forma substancial para os resultados
superavitarios dos balancos financeiros das empresas que atuam no setor. Como
exemplo, o lucro anunciado pela MRV em seu site oficial, referente ao ano de 2018,
alcancou a expressiva quantia de R$ 690.000,00 (seiscentos e noventa milhdes de reais),
tendo sido entregues mais de 120.000 (cento e vinte mil) unidades nos ultimos 30 (trinta)
meses, apenas na modalidade do PMCMYV, distribuidas entre os 22 (vinte e dois) estados

da federacdo em que a empresa tem atuacao.

O fato, portanto, de o contrato ser regido por regras de crédito associativo, a
meu sentir, ndo pode ser utilizado como argumento para justificar a estipulacéo de prazo
alternativo e aberto a conclusdo da obra, assim como prevaleceu no Colegiado local, haja
vista que 0s negdcios firmados sob a disciplina do PMCMV né&o retiram do promitente
vendedor o 6nus relacionado ao risco da atividade econémica, além de serem lucrativos

para as empresas nele envolvidas.

Por sua vez, a relagéo juridica estabelecida entre o adquirente e a Unido, que



€ a verdadeira formatadora do programa e responsavel pelos beneficios econdmicos
concedidos, ndo se confunde com aquela firmada entre o promitente comprador e a
incorporadora, sendo esta Ultima relacdo submetida, repise-se, ndo apenas aos ditames
da Lei n. 4.591/1964, mas, também, a disciplina do Cédigo Civil e do Cdédigo de Defesa do

Consumidor.

Outro ponto a ser destacado é que, para iniciar a negociacdo dos imoveis, a
incorporadora necessita, em regra, apenas do registro da incorporagdo em cartério (Lei n.
4.591/1964, art. 32), sendo que, nesse ato, se for do seu interesse, podera o alienante,
inclusive, estipular clausula com prazo de caréncia de 180 (cento e oitenta) dias, dentro do
qual lhe sera licito desistir do empreendimento, caso se convenca da inviabilidade
comercial do projeto (art. 34). Nesse aspecto, alids, ndo ha incompatibilidade entre a Lei n.
4.591/1964 e o PMCMV, seja em relagéo as obrigacdes impostas as incorporadoras, seja

no tocante aos direitos que Ihes séo resguardados.

A possibilidade de comercializacdo de unidades futuras, antes do inicio das
obras, também permite a incorporadora melhor planejamento do processo construtivo
como um todo, inclusive sob o aspecto financeiro. Desse modo, considerando 0 niumero
de unidades vendidas, podera a empresa avaliar a necessidade de contratar um mutuo
com o agente financeiro, que lhe permita entregar a construcédo no prazo estipulado. Essa
providéncia, em principio, hem sequer Ihe trard maiores 6nus, uma vez que 0S encargos
decorrentes desse tipo de operacéo s6 comecardo a ser pagos apos a conclusao da obra,

€ com 0s recursos obtidos com as vendas dos imoveis.

Como é de praxe, no dia a dia das relacdes negociais do setor da
construcéo civil, especialmente nos empreendimentos capitaneados por médias e grandes
empresas, 0s valores provenientes da celebracdo dos contratos de compra e venda
representam apenas uma parte dos recursos que serdo destinados a realizagédo do projeto
imobiliario, sendo bastante usual, como ocorreu no presente caso, a contratacdo de
financiamento pela incorporadora junto a instituicdo financeira, a fim de possibilitar a

concluséo da obra.

Nesse sentido, a exigéncia da comercializacdo de um determinado nimero
de unidades é feita, de modo geral, apenas como condicdo para aprovar a concessao do
crédito associativo pelo agente financeiro, ou para viabilizar o inicio da liberacdo da verba
objeto do mutuo firmado para a consecucdo do empreendimento. Ocorre que, na pratica,



guando a incorporadora procura a CEF, esse percentual de comercializacédo ja foi atingido.
Isso porque, como antes salientado, as vendas sao iniciadas tdo logo a empresa realiza o

registro da incorporagéo em cartoério.

No caso em exame, a aquisicao do imovel foi realizada em 5/2/2011 (e-STJ,
fls. 34/43), ao passo que o contrato de mutuo da incorporadora com a institui¢céo financeira
foi assinado em 31/8/2012 (e-STJ, fls. 1.062-1.151), ou seja, 1 (um) ano e meio apos a
negociacdo da unidade futura, pelo qual a ora recorrente, Parque Piazza Navona
Incorporacbes SPE Ltda. teve acesso a linha de crédito correspondente a R$
24.789.399,02 (vinte e quatro milhdes, setecentos e oitenta e nove mil, trezentos e noventa
e nove reais e dois centavos), com recursos do FGTS, tendo como objetivo, justamente,
“financiar a constru¢cao do empreendimento PARQUE PIAZZA NAVONA, sito no Municipio
de Piracicaba/SP", estabelecendo-se que "os recursos correspondentes terdo a

destinacdo mencionada neste instrumento” (e-STJ, fl. 1.064).

Segundo o § 1° da Clausula Primeira da avenca, "o prazo de amortizagao do
presente financiamento é de 24 meses a contar do dia 1° (primeiro) do més subsequente
ao término da obra definido no Cronograma Fisico-financeiro e de Desembolso do
empreendimento” (e-STJ, fl. 1.064), tendo ficado estipulado na Clausula Segunda, que "o
desembolso do financiamento ora contratado, sera efetuado pela CEF em parcelas

mensais, conforme o andamento das obras" (e-STJ, fl. 1.064).

Por tudo isso, e ja avangando para o desfecho da controvérsia, atinente ao
Tema 2 (prazo certo para a formacao do grupo de adquirentes e para a entrega do imovel),
é forcoso reconhecer que, tratando-se de contratos que regulam as relagbes de consumo,
o aderente s6 se vincula as disposi¢des neles inseridas se Ihe for dada a oportunidade de
conhecimento prévio do seu conteudo (CDC, arts. 4° 6° I, 46 e 54, § 49, o que

inquestionavelmente se aplica aos contratos de promessa de compra e venda de imovel.

A efetividade do conteudo da informacéo, por sua vez, deve ser aferida a
partir da situacdo em concreto, examinando-se qual serd substancialmente o
conhecimento imprescindivel e como se podera atingir o destinatario especifico daquele
produto ou servico, de modo que a transmisséo da informacéo seja adequada e eficiente,
atendendo aos deveres anexos da boa-fé objetiva, do dever de colaboragéo e de respeito

ao consumidor (REsp n. 1.349.188/RJ, Relator o Ministro Luis Felipe Saloméo, Quarta



Turma, DJe de 22/06/2016).

Nessa mesma linha, o art. 51, IV, do CDC, considera nula de pleno direito,
entre outras, a clausula contratual que estabeleca obrigacdo que coloque o consumidor
em situacdo de desvantagem exagerada, assim considerada, segundo o § 1°, Il e lll, aquela
gue "restringe direitos ou obriga¢cfes fundamentais inerentes a natureza do contrato, de tal
modo a ameacar seu objeto ou o equilibrio contratual”, ou que se mostre "excessivamente
onerosa para 0 consumidor, considerando-se a natureza e conteudo do contrato, o

interesse das partes e outras circunstancias peculiares ao caso".

Ademais, os contratos de promessa de compra e venda de imovel
caracterizam-se como de adeséo, uma vez que suas clausulas e condicdes sao redigidas
de forma unilateral, segundo o interesse das incorporadoras, cabendo ao aderente apenas
aceita-las ou ndo em seu conjunto, o que restringe, sensivelmente, a prépria autonomia da

vontade.

Em casos tais, na hipétese de ambiguidade ou contradicdo nas clausulas,
deve prevalecer o sentido mais favoravel ao aderente, entendimento que decorre ndo
apenas do art. 47 do diploma consumerista, mas também do art. 423 do CC, que assim
dispoe:

Quando houver no contrato de adesdo clausulas ambiguas ou

contraditérias, dever-se-a adotar a interpretacao mais favoravel ao
aderente.

De nada adianta, por conseguinte, a estipulacdo de um prazo certo e
expresso, assim como entendeu o acorddo impugnado, se ele for fixado de maneira
apenas estimativa e condicional, ficando vinculado, ainda, a um evento futuro, no caso, a
data de obtencdo do financiamento pelo adquirente ou aquela que for determinada pelo
agente financeiro no referido contrato. Isso acaba por atribuir a incorporadora o direito de
postergar a entrega da obra por prazo excessivamente longo e oneroso para o comprador,

a ponto de afastar, inclusive, o proprio risco da atividade, que pertence a empresa.

Nao se pode olvidar que, a despeito de a promessa de compra e venda de
imovel ser contratada de maneira individual, o negécio envolve o interesse de uma
coletividade, de modo que a vinculagdo da contagem do prazo de entrega da obra a data
da obtencédo do financiamento cria uma situacao sui generis, na medida em que, para um

mesmo empreendimento, cujas unidades deverdo ser entregues de uma sO vez — ainda



gue para uma etapa especifica da construcdo previamente programada —, ter-se-a a
configuracdo da mora de maneira individualizada, a depender da data em que cada
contrato for assinado, o que significar4, em dultima ratio, uma forma de ndo sujeitar a

empresa aos efeitos da mora.

Vale lembrar, ainda, que durante o prazo regular de construcéo, € permitida a
incidéncia de atualizacdo monetaria pelo INCC (indice Nacional da Construcdo Civil), bem
como de juros de obra. Logo, quanto maior for o prazo contratual para a concluséo das
unidades, em consequéncia, maior sera a exposi¢cdo do consumidor a cobranca dos
referidos juros e a aplicagdo de corregcdo monetaria de acordo com o indice setorial, 0 que
redundara em situacdo que lhe sera desfavoravel, também sob o ponto de vista

econdmico.

Por esses fundamentos, a formulacéo da tese a ser proposta, salvo melhor
juizo, ndo deve contemplar a possibilidade da fixacdo de prazo meramente estimativo para
a entrega da unidade imobiliaria, tampouco vinculado a um evento futuro, assim como
ocorreu no caso, conforme previsto no item 5 do Quadro Resumo e na Clausula 52 do
Contrato de Promessa de Compra e Venda firmado entre as partes, ao qual devera ser
acrescido, tdo somente, o prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias, ja admitido
pela jurisprudéncia desta Corte e agora incorporado ao nosso sistema juridico — para os
contratos futuros — pelo art. 43-A da Lei n. 13.786/2018 (que alterou a Lei n. 4.591/1964),
dentro do qual a empresa podera superar eventuais imprevistos relacionados a fortuitos

internos como falta de mao de obra, entraves burocraticos ou fatores climaticos.

Sobre a validade da estipulacdo do prazo de tolerancia no ambito deste
Tribunal: REsp n. 1.727.939/DF, Relator o Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira
Turma, DJe de 17/9/2018; REsp n. 1.582.318/RJ, Relator o Ministro Ricardo Villas Béas
Cueva, Terceira Turma, DJe de 21/9/2017; Agint no REsp n. 1.698.519/SP, Relatora a
Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, DJe de 26/9/2018; e REsp n. 1.454.139/RJ,
Relatora a Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, DJe de 17/6/2014;

E impositivo que as incorporadoras, portanto, mediante programacao
administrativa e econdmico-financeira prévia, estabelecam em seus contratos o prazo
para a entrega do imovel de maneira indene de duvidas, utilizando-se de critérios dotados
de objetividade e clareza, que ndo estejam vinculados a nenhum negdcio juridico futuro,

ainda que este se encontre associado a uma das etapas da contratacéo ou da realizacao



da obra, como no caso, a data da obtencéo do financiamento. Somente assim, estarao
preservados os primados do direito a informacéo, da transparéncia e da boa-fé, além de
assegurar as partes o necessario equilibrio contratual, que respeite as prestacdes e

contraprestagdes envolvidas.

Por sua vez, embora o inicio da construcao dependa da reunido de um grupo
de adquirentes, a tese a ser fixada no presente julgamento, conforme ja enfatizado, sera
aplicada apenas as faixas de renda 1,5, 2 e 3, em relacdo as quais as contratacbes muito
se assemelham as realizadas no ambito do Sistema Financeiro da Habitacdo. Logo, para
estes seguimentos especificos, é importante acentuar, as unidades futuras sao
transacionadas ndo apenas no inicio da constru¢gdo, mas também ao longo ou ao seu final,
razéo pela qual esse periodo destinado a captacao dos promissarios compradores ja faz
parte do planejamento inicial do projeto como um todo, por se tratar de algo inerente a

propria natureza da negociagao.

Em outras palavras, a formagéo do grupo de aderentes ndo € um processo
estatico anterior que, considerado de maneira isolada, possa ter relevancia juridica para
repercutir no prazo de entrega da obra e, consequentemente, na configuragdo da mora.
Isso porque, como regra, N0 momento em que a empresa encaminha sua proposta de
construcdo de unidades habitacionais ao agente financeiro @ ndmero minimo de

proponentes j& foi atingido, sob pena, inclusive, de o projeto ndo ser aprovado.

Portanto, considero prescindivel a inclusdo desse tema especifico — prazo
para formacdo do grupo — na redacdo da tese a ser proposta, 0 qual ndao deve ser
destacado como fase autbnoma do procedimento, pois, certamente ja estd embutido na

programacéao do empreendimento, dentro do prazo para a entrega da obra.

Em conclusdo, a tese que ora se propde em relacdo ao Tema 2 é a

seguinte:

Na aquisicdo de wunidades autbnomas em construgdo,
financiadas segundo as regras do PMCMV, o contrato devera
estabelecer, de forma clara, expressa e inteligivel, o prazo
certo para a entrega do imével, o qual ndo podera estar
vinculado a concessdo do financiamento, ou a nenhum outro
negocio juridico, exceto o acréscimo do prazo de tolerancia.

Outra questéo a ser enfrentada no julgamento dos presentes recursos diz



respeito a possibilidade do pagamento de perdas e danos ao promissario comprador, em
razdo do atraso na entrega da unidade habitacional (Tema 5), cuja redacao aprovada pelo

Tribunal estadual tem o seguinte teor:

O atraso da prestacdo de entrega de imdvel objeto de
compromisso de compra e venda gera obrigacdo da alienante
indenizar o adquirente pela privagao injusta do uso do bem. O
uso sera obtido economicamente pela medida de um aluguel,
que pode ser calculado em percentual sobre o valor atualizado
do contrato, correspondente ao que deixou de receber, ou
teve de pagar para fazer uso de imdvel assemelhado, com
termo final na data da disponibilizacdo da posse direta ao
adquirente da unidade autbnoma ja regularizada.

Com efeito, a jurisprudéncia desta Corte é pacifica quanto ao cabimento de
lucros cessantes, no ambito de financiamento pelo SFH, em razdo do descumprimento do
prazo para entrega do imovel objeto do compromisso de compra e venda, incidindo a

presuncédo de prejuizo do promitente comprador.
A proposito:

EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. LUCROS CESSANTES.
PREJUIZO PRESUMIDO.

1. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, o atraso na entrega do imével
enseja_pagamento de indenizacdo por lucros cessantes durante o
periodo de mora do promitente vendedor, sendo presumido o prejuizo
do promitente comprador.

2. A citagdo é o marco inicial para a incidéncia dos juros de mora, no
caso de responsabilidade contratual. Precedentes.

3. Embargos de divergéncia acolhidos.

(EREsp n. 1.341.138/SP, Relatora a Ministra Maria Isabel Gallotti,
Segunda Secao, DJe de 22/5/2018).

No referido precedente, a Relatora, Ministra Izabel Gallotti, assim pontuou

(sem grifo no original):

Prevalece nessa Corte o entendimento esposado no paradigma e nos
demais acérddos apresentados pelos embargantes, qual seja,
descumprido o prazo para a entrega do imével objeto do compromisso
de compra e venda, é cabivel a condenacéo da vendedora por lucros
cessantes, havendo a presuncdo de prejuizo do adquirente, ainda
gue ndo demonstrada a finalidade negocial da transacé&o.

Outro julgado do Superior Tribunal de Justica que bem tratou da questéo da

prova dos lucros cessantes fixou 0 seguinte: “A inexecucdo do contrato pelo



promitente-vendedor, que ndo entrega o imével na data estipulada, causa, além do dano
emergente, figurado nos valores das parcelas pagas pelo promitente-comprador, lucros
cessantes a titulo de alugueres que poderia o imovel ter rendido se tivesse sido entregue
na data contratada. Trata-se de situacéo que, vinda da experiéncia comum, ndo necessita
de prova (art. 335 do Cddigo de Processo Civil). Recurso ndo conhecido” (REsp n.
644.984/RJ, Relatora a Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, DJ de 5/9/2005).

No mesmo sentido: Agint nos EDcl no Agint no REsp n. 1.652.226/PA,
Relator o Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, DJe de 27/6/2019; Agint
no REsp n. 1.789.656/SP, Relator o Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, DJe de
12/6/2019; Agint no REsp n. 1.722.768/SP, Relator o Ministro Ricardo Villas Boas Cueva,
Terceira Turma, DJe de 10/4/2019; Agint nos EDcl no AREsp n. 921.095/SP, Relator o
Ministro Raul Aradjo, Quarta Turma, DJe de 14/2/2019; Agint no AREsp n. 1.187.693/SP,
Relator o Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, DJe de 4/12/2018; Agint no REsp n.
1.692.971/SP, Relator o Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, DJe de 15/3/2018;
Agint no AREsp n. 1.049.708/RJ, Relator o Ministro Luis Felipe Salom&o, Quarta Turma,
DJe de 26/5/2017.

No caso em analise, cinge-se a questdo em definir se a referida presuncao
de prejuizo também deve ser aplicada aos imoveis financiados sob as regras do PMCMV,
sustentando os recorrentes que a indenizagéo dependera de prova efetiva do prejuizo, a
cargo do promitente comprador, ndo podendo o dano ser presumido ou meramente
hipotético, tendo em vista a proibicdo de aluguel ou venda dos referidos imoveis, antes de
sua quitacao (Lei n. 11.977/2009, art. 7°-B, I e Il).

A controvérsia foi dirimida pelo Tribunal de origem nos termos da

fundamentacao abaixo transcrita (e-STJ, fls. 1.251-1.256):

O inadimplemento da prestacdo de entrega da unidade autbnoma ao
adquirente normalmente gera danos indenizaveis. Podem ocorrer
danos emergentes e lucros cessantes.

No caso do atraso na entrega de unidades autbnomas, alguns danos
emergentes desde logo sdo lembrados. O pagamento de aluguel em
imovel distinto, enquanto se aguarda a entrega da unidade prometida,
€ 0 mais evidente, e deve perdurar ndo somente até a citacao, ou
mesmo a sentenca, mas até a efetiva entrega das chaves ao
adquirente, momento em que podera este desfazer o contrato de
locacdo.

Podem ocorrer também lucros cessantes. Lucros cessantes nada mais
sdo do que os ganhos de gque ficou o credor privado em virtude do



evento danoso. Em termos diversos, é a exclusdao de um ganho que
era ou poderia ser esperado, atual ou futuramente, se o fato danoso
ndo houvesse ocorrido (Jorge Cesa Ferreira da Silva.
Inadimplemento das obrigacdes, Editora RT, Sdo Paulo, 2007, p.
164).

A titulo de ilustracdo, o Cddigo Civil Alemédo (BGB), no § 252, 22
alinea, de modo muito mais preciso do que o Cédigo Civil Brasileiro,
define o lucro cessante como “o que, em conformidade com o
transcurso normal das coisas ou em razdo de especiais
circunstancias, notadamente medidas e providéncias adotadas, podia,
com probabilidade, ser esperado”.

A definicdo se ajusta perfeitamente a situacdo em exame. De acordo
com o curso natural das coisas, natural e provavel que bens
frugiferos, com origem em investimentos elevados dos adquirentes,
geram vantagens aos seus titulares.

O termo lucros cessantes, embora consolidado por quase um século
de uso,. induz a certo equivoco conceitual. O mais comum deles é
pressupor que se exija um ganho pretérito constante e habitual, que
foi interrompido pelo ato ilicito. O exemplo classico € o do taxista que
sofre uma colisao em seu veiculo, e calcula a féria que deixou de
ganhar com base no rendimento médio passado (Gisela Sampaio da
Cruz Guedes. Lucros cessantes do bom senso ao postulado
normativo da razoabilidade, Editora RT, S&do Paulo, 2.011, p. 72).

Nem sempre, porém, se exige a prova de ganhos pretéritos que
deixaram de se projetar para o futuro em razdo do ato ilicito como
pressuposto dos lucros cessantes. Os exemplos mais frequentes sdo
exatamente oS imoOveis que deixaram de ser entregues nas datas
convencionadas. Ha entendimento absolutamente sedimentado no
Superior Tribunal de Justica, no sentido de que “ndo entregue pela
vendedora imével residencial na data contratualmente ajustada, o
comprador faz jus ao recebimento, a titulo de lucros cessantes, dos
aluguéis que poderia ter recebido e se viu privado pelo atraso. (STJ,
AgRg no Ag 692543/RJ, Rel. Min. Humberto Gomes de Barros, j.
09.09.2007, entre dezenas de outros).

N&o resta duvida que a prova dos danos emergentes é mais exigente
do que a dos lucros cessantes. O dano emergente deve ser provado
em toda a sua extensdo, ao passo que o lucro cessante “ndo
comporta essa prova absoluta e admite ilagbes ou presuncdes, pois
que tratamos de fatos ndo sensiveis, mas provaveis” (Manoel
Ignacio Carvalho de Mendonc¢a. Doutrina e pratica das
obrigac®fes, Ed. Francisco Alves, 1.911, Rio de Janeiro, vol 2, p.
58).

O que se exige é tdo somente uma probabilidade objetiva, que resulte
do curso normal das coisas, e das circunstancias do caso concreto
(Agostinho Alvim. Da Inexecucdo das Obrigacfes e suas
Consequéncias, Saraiva, 1.949, p. 204).

(.0)-

N&o prevalece, por isso, entendimento minoritario dos tribunais no
sentido de que, apesar do atraso das obras, sem prova concreta de
gue os adquirentes deixaram de lucrar, inexiste indenizacdo a ser
paga. Para tal corrente, sao arguidos prejuizos hipotéticos e nao
concretos. Tal tese se ressente de dois defeitos. O primeiro é o de



exigir prova cabal dos lucros cessantes, esquecendo-se que séo eles,
por natureza, sempre abstratos e calcados em juizo de probabilidade
e de razoabilidade. O segundo é o de esquecer que como a unidade
nao foi entregue, jamais o adquirente poderia provar que a teria
locado a terceiros.

Isso porque, salvo excec¢des, ndo se locam iméveis na planta, mas
somente imdveis prontos.

Os lucros cessantes, assim, sdo essencialmente os frutos que os
adquirentes receberiam se o imovel tivesse sido entregue na data
prevista. Podem ser fixados em liquidacdo de sentenca, ou, de modo
mais célere e direto, mediante fixacdo equivalente a remuneracéo que
a unidade geraria, em montante préximo a 0,5% do valor do imével.
(-0)-

Arguem amicus curiae que na realidade o tema em exame néo versa
sobre lucros cessantes, mas sim sobre perda de uma chance.

E bom lembrar que as figuras dos lucros cessantes e da perda de uma
chance nédo se confundem. Do ponto de vista tedrico, € possivel
perceber que essas duas facetas do dano patrimonial sé&o
intrinsecamente diferentes.

Na perda de uma chance, ha um dano emergente, uma vez que a
chance em si considerada ja se encontra no patriménio do lesado no
momento em que se verifica o evento danoso. Nesse sentido, a perda
de chance caracteriza-se como lesao ao proprio direito patrimonial do
lesado, sendo um dano certo. A consequéncia € que a perda de uma
chance deixa de figurar na categoria dos lucros cessantes e se
desloca para a categoria dos danos emergentes, o que parece
tecnicamente mais aceitavel (Gisela Sampaio da Cruz Guedes,
Lucros Cessantes, 2011, p. 120-121).

Ndo € por acaso que Maurizio Bocchiola, citado por Gisela
Sampaio da Cruz Guedes; defende que a perda de uma chance nao
pode ser considerada lucro cessante, pois, nesses casos, hao se
deve conceder a indenizagdo pela vantagem perdida, mas, sim, pela
perda da possibilidade de se conseguir essa vantagem, possibilidade
esta que ja integrava o patriménio do lesado (Gisela Sampaio da
Cruz Guedes, obra citada, p. 123).

Em termos diversos, a perda de uma chance se situa no plano dos
danos emergentes, uma vez que a chance propriamente dita ja integra
o patriménio do lesado a época do evento danoso, de modo que o
dano é certo. Por outro lado, os lucros cessantes configuram dano
provavel, indemonstravel, que deve ser aferido por meio do que
ordinariamente acontece, isto €, com base no transcurso normal das
coisas.

E por isso que os lucros cessantes sdo indenizados por inteiro,
enquanto a chance perdida € indenizada tdo somente na proporcao
de sua probabilidade.

N&o ha, pois, como admitir a confusdo entre as duas figuras.

O termo final da indenizac&o dos lucros cessantes, tal como sumulado
por este Tribunal de Justica, corresponde a entrega fisica e juridica da
unidade ao adquirente.

Isso porque a prestagdo assumida pelo incorporador ndo € somente a
de entrega fisica da unidade autbnoma, mas também a de sua
entrega juridica. Nado basta a mera obtencdo do habite-se, mas



também a entrega das chaves. O habite-se apenas atesta a
regularidade administrativa do empreendimento, € averbado junto ao
Oficial de Registro Imobilidrio para a subsequente instituicdo do
condominio edilicio. Somente entdo podera ser outorgada escritura de
venda e compra e transferéncia do dominio da unidade auténoma ja
especificada. A perfeicdo juridica da unidade também se compreende
nos deveres do incorporador.

Embora a regra geral, prevista no art. 402 do CC, disponha que o dano n&o
pode ser presumido, existem situacbes excepcionais, tanto nas relagbes contratuais
quanto nas extracontratuais, em que tal presuncéo é admitida por este Tribunal. E o que se
verifica, por exemplo, na hipétese de inclusdo indevida do nome do devedor em 6rgéos de
restricdo do crédito, de insucesso em procedimentos cirdrgicos de resultado, de assédio
moral ou sexual, e, @0 que interessa ao presente julgamento, no caso de atraso na entrega
de imovel em contrato de promessa de compra e venda, jA considerado o decurso do

prazo de tolerancia.

Diante disso, ao contrario do que sustentam os recarrentes, o fato de o
imével ter sido adquirido sob a disciplina do PMCMV néo afasta a presuncao de prejuizo,
mesmo porque, na linha dos precedentes desta Corte Superior, a condenacéo da
vendedora por lucros cessantes independe, até mesmo, da demonstracéo da finalidade
negocial da transacao (EREsp n. 1.341.138/SP, Relatora a Ministra Maria Isabel Gallotti,
Segunda Secéo, DJe de 22/5/2018).

No mesmo sentido: REsp n. 1.804.663/SP, desta relatoria, DJe de 2/5/2019;
REsp n. 1.785.911/SP, Relator o Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, DJe de 22/4/2019;
Agint nos EDcl no AREsp n. 921.095/SP, Relator o Ministro Raul Aradjo, Quarta Turma,
DJe de 14/2/2019; REsp n. 1.698.420/SP, Relator o Ministro Antonio Carlos Ferreira, DJe
de 6/3/2019, entre outros.

No caso, a obrigacéo de indenizar decorre do prejuizo, que se presume ter o
titular sofrido, por ndo ter se apossado do imével na data aprazada. E evidente que a
previsdo contratual criou a justa expectativa de que o adquirente pudesse usufruir o bem,
dai que, se ndo o faz por razdes oponiveis a incorporadora, surge o dever de reparar,

independentemente da realizacéo de prova especifica do prejuizo.

Aindenizacao deve corresponder, por isso, a priva¢ao injusta do uso do bem

e encontra fundamento ndo necessariamente na interrupcdo da percepcao dos frutos ou



pela frustracdo daquilo que razoavelmente poderia lucrar, mas na prépria demora pelo
cumprimento da obrigacdo (CC, art. 389). Isso porque a moradia é fato dotado de
expressao econdmica aferivel, ainda que o beneficiario ndo tenha que, diretamente,

despender recursos para tal.

Nessa linha, embora o aluguel de um imdével possa servir de prova
incontestavel do prejuizo experimentado pelo promitente comprador, ndo deve ser admitido
como unico e exclusivo meio de demonstracdo do dano sofrido, tendo em vista que, nessa
espécie de relacdo juridica, insista-se, o0 prejuizo € aferivel por presuncao, segundo as

regras da experiéncia comum, e decorre do proprio descumprimento contratual.

Por suas peculiaridades, no ambito do PMCMV, o prejuizo material
decorrente do atraso na entrega de imével estad mais proximo de um dano emergente do
gue de lucros cessantes, embora essa questdo, todavia, ndo se afigure de maior
relevancia, dado que, sob o ponto de vista pragmatico, conforme sublinhou a Ministra Maria
Isabel Gallotti, sdo ambos "as duas faces da mesma moeda", pois "0 dano, seja em qual
dessas rubricas for classificado, sera 0 mesmo: a privagao da fruicdo do imével" (Agint no
AgRg no AREsp n. 795.125/RJ, Quarta Turma, DJe de 19/11/2018).

O néo recebimento da unidade na data aprazada, portanto, j& considerado o
prazo de tolerancia, caracteriza prejuizo decorrente do ilicito negocial, na medida em que o
fato de nao ter o adquirente sido imitido na posse ja evidencia e expde o dano a ser
reparado, independentemente da comprovacao de ter ele efetuado gasto com a locacéo de

imével para residir.

Ao tratar da responsabilidade do incorporador em caso de inexecucao da
obrigacdo assumida, pondera Melhim Namem Chalhub que "a obrigag&o do incorporador
é de resultado e sua responsabilidade, objetiva, dai por que deve, mesmo isento de culpa,
indenizar os adquirentes dos prejuizos que a estes advierem do fato de ndo se concluir a
edificacdo ou de se retardar injustificadamente a conclusédo da obra, e € exatamente essa
a regra especifica da lei das incorporacdes: o incorporador responde independentemente
de culpa 'pela execugcdo da incorporacdo, devendo indenizar 0s adquirentes ou
compromissarios, dos prejuizos que a estes advierem do fato de ndo se concluir a
edificacdo ou de se retardar injustificadamente a conclusdo das obras' (art. 43, II)"

(Incorporacéo Imobiliaria. 42 edicdo. S&o Paulo: Forense. 2017. p. 341).



Destaque-se que o principio do equilibrio das relacbes de consumo esta
consagrado no art. 4°, lll, do CDC, o qual destaca a necessidade de "harmonizacédo dos
interesses dos participantes das relagbes de consumo e compatibilizagéo da protecao do
consumidor com a necessidade de desenvolvimento econdmico e tecnoldgico, de modo a
viabilizar os principios nos quais se funda a ordem econdmica (art. 170 da Constituicdo
Federal), sempre com base na boa-fé e equilibrio nas relagbes entre consumidores e

fornecedores".

Se essa protecdo se justifica em relacéo a produtos e servicos de um modo
geral, em que o consumidor tem liberdade de escolha, com maior razdo deve ser
observada nas situacbes em gue essa escolha ja nasce reduzida, como ocorre nos
contratos de adesdo, a exemplo da promessa de compra e venda de imovel, devendo a lei
proteger a incolumidade econdémica do consumidor, de modo a buscar impedir e diminuir

as perdas dessa natureza.

Insta salientar, outrossim, que nos contratos submetidos a modalidade do
PMCMV é desinfluente que o comprador fique impossibilitado de alugar ou vender o imovel,
antes de sua quitacdo, nos termos do que dispde o art. 7°-B, | e |l, da Lei n. 11.977/2009,
haja vista que essa proibicdo tem 0 intuito, tho somente, de evitar eventual desvio de
finalidade, uma vez que a subvencao economica concedida pelo Governo Federal tem por
anico objetivo viabilizar o -acesso das familias, destinatarias do programa, ao primeiro
imével. Entretanto, essa circunstancia diz respeito apenas a relacao juridica estabelecida
entre o adquirente e o 6rgao estatal, ndo podendo, por isso, seus efeitos irradiarem para o
negocio de compra e venda celebrado com a incorporadora, que € regido por regras

protetivas especificas.

Dessarte, para efeito de responsabilizacdo por atraso no cumprimento do
prazo de entrega do imovel, € irrelevante se o contrato é regido pelas normas gerais do
SFH ou pelas regras préprias do PMCMV, porquanto o descumprimento contratual em
discussdo, a ensejar o pagamento das perdas e danos, envolve apenas a relacéo de

consumo estabelecida entre a promitente vendedora e 0 adquirente da unidade autbnoma.

Alids, para as faixas de renda 1,5 (renda até R$ 2.600,00), 2 (renda até R$
4.000,00) e 3 (renda até R$ 7.000,00), ndo existe distin¢cao significativa entre os negocios
firmados sob as regras do SFH e do PMCMV, que autorize a adocao de tratamento

diferenciado, dada a similitude, inclusive, entre as estipulagcdes contratuais nas duas



modalidades de contratagcdo, mormente se consideradas as exigéncias, obrigacdes e
penalidades impostas ao adquirente, em caso de ser ele o responsavel pela mora ou pelo

inadimplemento da obrigacao.

Na modalidade de crédito para esse publico especifico, os aderentes
contratam o financiamento com clausula de alienacdo fiduciaria em garantia, seguro
obrigatorio, pagam comissdo de corretagem, podendo ter que arcar, ainda, com
atualizacdo monetaria pelo INCC (indice Nacional da Construcdo Civil) ou outro indice
setorial, e cobranca de juros de obra, assim como ocorre nas aquisi¢cdes efetuadas pelo
SFH.

Ficando evidenciado, portanto, 0 atraso injustificado na entrega da obra, &
devido o pagamento de indenizacdo ao comprador desde a data fixada no contrato, a qual
serd acrescida apenas do prazo de tolerancia, a ser calculada com hase no valor locaticio

de imével assemelhado, a ser apurado em liquidacao de sentenca.

Essa solucao para o caso observa, inclusive, os principios da equidade e da
isonomia nas relagbes contratuais, que séo basilares nas relacdes de consumo, e que
visam estabelecer um equilibrio entre as posicées ocupadas pelas partes envolvidas, na
medida em gue resguarda e torna objetivo, em certo limite, o valor da indenizag&o devida,

evitando prejuizo de uma parte e vantagem excessiva de outra.

O encaminhamento gque ora se propde, contudo, devera ser compatibilizado,
naquilo que Ihe for aplicavel, com as proposicfes assentadas pela Segunda Secdo, no
julgamento dos REsps n. 1.498.484/DF e 1.635.428/SC (Tema 970) e 1.614.721/DF e
1.631.485/DF (Tema 971), DJe de 25/6/2019, sob o rito dos recursos repetitivos, Relator o
Ministro Luis Felipe Salomé&o, nos quais foram fixadas as seguintes teses:

Tema 970: A clausula penal moratéria tem a finalidade de indenizar
pelo adimplemento tardio da obrigacao, e, em regra, estabelecida em
valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulacdo com lucros
cessantes.

Tema 971: No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadora, havendo previsao de clausula penal
apenas para o inadimplemento do adquirente, devera ela ser
considerada para a fixacdo da indenizacdo pelo inadimplemento do
vendedor. As obrigacdes heterogéneas (obrigacdes de fazer e de dar)
serdo convertidas em dinheiro, por arbitramento judicial.

Na oportunidade, ao analisar o Tema 970, conforme explicitou o eminente



relator, "havendo clausula penal no sentido de prefixar em patamar razoavel a indenizacao,
ndo cabe posterior cumulacdo com lucros cessantes”, porquanto, "embora o mais usual
seja a previsdo de incidéncia de multa por més de atraso, é inegavel que ha casos em que
a previsao contratual de multa limita-se a um Unico montante ou percentual para o periodo
de mora (por exemplo, multa de 2% do preco do imével, atualizado pelos mesmos indices
contratuais), que pode ser insuficiente a reparagao integral do dano (lucros cessantes)
daquele que apenas aderiu ao contrato, como orienta o principio da reparacao integral (art.
944 do CC) e os arts. 389, 395 e 403 do CC".

Mutatis mutandis, asseverou o Ministro Luis Felipe Salom&o, "o art. 413 do
CC, na linha da iterativa jurisprudéncia do STJ [...], imp&e o poder-dever do magistrado de
modificar equitativamente, até mesmo de oficio, a clausula penal avencada para manter a
indenizacdo na extensédo do dano verificado, no caso em que a obrigacdo principal tenha
se cumprido em parte ou que o montante da penalidade se mostre manifestamente

excessivo, tendo em vista a natureza e a finalidade do negécio”.

Por derradeiro, voltando ao caso em exame, entendo que o termo final da
indenizacdo devera corresponder a data do recebimento da unidade pelo adquirente,
mediante a entrega das chaves, por ser 0 momento em que ele tem a efetiva posse do
imovel, fazendo cessar, por conseguinte, o fato gerador do dever de reparacéo, salvo
disposi¢céo contratual diversa, que lhe seja mais favoravel (Agint no REsp n. 1.723.050/RJ,
Relator o Ministro Lazaro Guimaraes, Desembargador Convocado do TRF 52 Regido,
Quarta Turma, DJe de 26/9/2018 e REsp n. 331.496/MG, Relator o Ministro Ruy Rosado de
Aguiar, Quarta Turma, DJ de 5/8/2002).

7

Registre-se que a expedicdo do Habite-se é ato formal que atesta a
regularidade administrativa do empreendimento, possibilitando sua averbacdo junto ao
Cartério de Registro Imobiliario com vistas a subsequente instituicdo do condominio
edilicio. Somente entéo podera ser outorgada a escritura definitiva de venda e compra e
transferéncia do dominio da unidade auténoma ja individualizada. Dessa forma, eventual
prejuizo advindo da sua ndo emissdo pela incorporadora, apdés a conclusdo do

empreendimento, devera ser demandado em ac&o propria.

A tese, portanto, a ser firmada quanto ao Tema 5, no ambito do PMCMV, é

esta:

No caso de descumprimento do prazo para a entrega do



imoével, incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo do
comprador é presumido, consistente nainjusta privagdo do uso
do bem, a ensejar 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.

No que se refere ao Tema 6, por sua vez, a discussdo envolve a

possibilidade de incidéncia de juros de obra apds o prazo ajustado no contrato para a

conclusdo do empreendimento, incluido o periodo de tolerancia.
Atese aprovada pelo Tribunal de origem foi assim redigida:

E ilicito o repasse dos "juros de obra", ou “juros de evolugéo
da obra”, ou “taxa de evolucdo da obra”, ou outros encargos
equivalentes ap6s o prazo ajustado no contrato para entrega
das chaves da unidade auténoma, incluido periodo de
tolerancia.

Conforme o entendimento firmado pela Segunda Secéao do STJ, por ocasiao
do julgamento dos EREsp n. 670.117/PB, Relator o Ministro Sidnei Beneti, Relator p/
Acérdao o Ministro Anténio Carlos Ferreira, DJe de 26/11/2012), no ambito do SFH, "ndo se
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 informacao do consumidor (art. 6°, lll, do CDC), abrindo a possibilidade de

corre¢cao de eventuais abusos".

Na oportunidade, ficaram vencidos os Ministros Sidnei Beneti, Paulo de
Tarso Sanseverino e Nancy Andrighi, tendo o voto do relator originario destacado que néao
seria possivel a cobrancga, antes da entrega das chaves, de juros (sejam compensatorios,
sejam moratorios) na hipotese de contrato de compra e venda de imovel em construcao,
haja vista que o promitente comprador ndo usufrui do imével ou de capital da construtora,
nem se encontra em situacdo de inadimpléncia, tendo havido, apenas, antecipagédo de
pagamento, a qual se da de forma parcial e gradual, em relacdo a um imovel cuja entrega
foi contratualmente diferida no tempo. N&o é possivel a cobranga de juros compensatorios
desde a assinatura do contrato, em caso de incorporacao imobiliaria, uma vez que todos
0s custos da obra, inclusive os decorrentes de financiamento realizado pela construtora,

sdo embutidos no preco do imoével, revelando-se abusiva tal cobranga, por consistir



verdadeiro bis in idem, porquanto estaria sendo contabilizada "no pé" e durante todo o
contrato, a gerar desvantagem acentuada para o consumidor, nos termos do artigo 51, IV,
do CDC.

Também nessa linha de inteleccdo, pontuou o Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino que a cobranca de juros remuneratérios so6 se justifica quando houver fruicdo
efetiva ou potencial do capital de quem dele foi privado, o que, no caso, s se dara apds a
entrega do imoével, se pendente saldo devedor, j& que a incorporadora ndao se priva
totalmente dos recursos aportados na construgdo, mas, antes, permanece se
beneficiando deles; e o consumidor, além de n&o fruir do capital da incorporadora durante
a construcdo, associa-se a ele com sua prestagdo pecuniéria, sendo, pois, abusiva tal

clausula, nos termos do referido dispasitivo da lei consumerista.

Por sua vez, no voto que inaugurou a dissidéncia e formou a maioria,
observou o Ministro Antonio Carlos Ferreira que, a rigor, 0 pagamento pela compra de um
imovel em fase de producao deveria ser feito a vista. Nao obstante, em favorecimento
financeiro ao comprador, o incorporador pode estipular o adimplemento da obrigacéo
mediante o parcelamento do preco, inclusive, em regra, a prazos que vao além do tempo
previsto para o término da obra. Em tal hipdtese, afigura-se legitima a cobranca dos juros
compensatorios, pois o incorporador, além de assumir os riscos do empreendimento,
antecipa o0s recursos para 0 seu regular andamento. Destacou-se gque seria injusto pagar,
na compra parcelada, o mesmo valor correspondente da compra a vista. Além disso,
acrescentou S.Exa. que, sendo esses juros compensatorios um dos custos financeiros da
incorporacao imobiliaria suportados pelo adquirente, devem ser convencionados
expressamente no contrato ou incluido no preco final da obra, a serem suportados pelo
adquirente, porém dosados de acordo com a boa ou ma intencdo do incorporador.
Concluiu-se que, para a seguranca do consumidor, em observancia ao direito de
informacéo insculpido no art. 6°, Il, do CDC, é conveniente a previsdo expressa dos juros
compensatorios sobre todo o valor parcelado na aquisicdo do bem, permitindo, dessa
forma, o controle pelo Judiciario. Com base nesse entendimento, deu-se provimento aos
embargos de divergéncia para reconhecer a legalidade da clausula contratual que previu a

cobranca dos juros compensatoérios de 1% ao més a partir da assinatura do contrato.

Segundo o argumento vencedor, portanto, a construtora antecipa valores

aptos a consecucdo da construcao, de tal sorte que faz jus a remuneracdo do capital



empregado, tendo em vista que nao existe venda a prazo com preco de venda a vista.

Confiram-se, ainda, a evidenciar a reiteracdo do entendimento acerca da
legalidade da cobranca de juros de obra no ambito deste Tribunal, os seguintes julgados:
Agint no AREsp n. 887.173/SP, Relator o Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, DJe de
2/4/2018; Agint no REsp n. 1.613.390/RJ, Relator o Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
DJe de 3/4/2017; REsp n. 1.283.980/RJ, Relator o Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, DJe
de 6/3/2015; AgRg no REsp n. 1.187.142/SP, Relator o Ministro Luis Felipe Saloméo,
Quarta Turma, DJe de 21/10/2014; AgRg nos EDcl no AREsp n. 174.715/RJ, Relator o
Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, DJe de 22/4/2014; AgRg no REsp n.
1.340.563/RJ, Relator o Ministro-Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, DJe de
12/9/2013; REsp n. 1.358.734/RJ, Relator o Ministro Sidnei Beneti, Terceira Turma, DJe de
18/6/2013; AgRg no REsp n. 1.225.437/RJ, Relatora a Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, DJe de 4/2/2013; e AgRg no REsp n. 579.160/DF, Relatora a Ministra Maria Isabel
Gallotti, Quarta Turma, DJe de 25/10/2012.

Conforme ja enfatizado, ndo havendo distingdo significativa entre os
negocios firmados sob as regras do SFH e do PMCMV, para as faixas de renda 1,5 (renda
até R$ 2.600,00), 2 (renda até R$ 4.000,00) e 3 (renda até R$ 7.000,00), também nédo ha
motivo para se adotar tratamento diferenciado no tocante ao reconhecimento da legalidade
da cobranga de juros durante a evolugdo da obra, os guais sdo cobrados do adquirente
pelo agente financeiro, sobre o valor do crédito repassado as incorporadoras para
construcdo do empreendimento, desde 0 més subsequente a assinatura do contrato de

financiamento até a data de entrega das chaves.

No caso em exame, alids, a discussao restringe-se a possibilidade de
incidéncia de juros de obra, no ambito desse programa governamental, ndo no periodo da
construcdo, mas, sim, apds o prazo ajustado no contrato para a conclusdo das unidades,
j& incluido o periodo de tolerancia, tendo a questdo recebido pelo Tribunal estadual a
seguinte solucéo (e-STJ, fls. 1.259-1.262):

N&o ha qualquer ilicitude no repasse aos adquirentes de unidades
futuras dos denominados “juros de obra” ou “juros de evolucdo de
obra” ou “taxa de evolucdo de obra” durante o periodo acordado
pelas partes no contrato de construgdo do empreendimento
imobiliario.

Nos empreendimentos do SFH ou do Programa Minha Casa Minha



Vida, nos quais o promissario comprador durante a construcdo
assume financiamento perante a instituicdo financeira, a cobranca de
encargos segue regime peculiar.

Como explica de modo didatico o voto do Desembargador Carlos
Alberto de  Salles, no julgamento da apelacdo n°
1007481-89.2013.8.26.0309:

No que diz respeito a taxa de evolucdo da obra, tampouco
assiste razdo a ré. Ainda que esses valores tenham sido
cobrados e recebidos pela Caixa Econbmica Federal em
consonancia com contrato de financiamento celebrado entre
esta e os autores, a ré deve restituir aos consumidores os
valores pagos durante o periodo de sua mora. Em razdo do
modo como o contrato de financiamento durante a obra é
redigido, congela-se o valor a financiar, e, até que a obra seja
concluida, o consumidor paga apenas “encargos relativos a
juros e atualizagdo - monetaria”. Somente depois da
individualizacdo da matricula é que se passa a amortizacdo do
débito propriamente.

Assim, evidente que, quanto mais tempo a conclusdo atrasar,
mais 0s consumidores teriam de pagar a titulo de taxas de
“evolucdo da obra” ou “fase de obras”. Acolher a pretensdo da
ré, portanto, equivaleria a repassar ao consumidor encargos
decorrentes exclusivamente da mora da vendedora, aos quais
0os compradores ndo deram causa e que estdo completamente
fora de seu controle o que ndo se pode admitir (TISP .
27/03/2015).

Disso decorre que o repasse dos chamados “juros de obra” ou “taxa
de evolugdo de obra” é licito e perfeitamente afinado com a operacéao
econbmica do contrato durante o curso do prazo de entrega da
unidade.

Escoado tal prazo, incluido ai o periodo de tolerancia ajustado no
contrato, o repasse se torna automaticamente ilicito.

Isso porque, como explicou o Desembargador Claudio Godoy, quando
do julgamento do recurso de Apelacéo n°
4003537-91.2013.8.26.0482, em 11.08.2015:

Com efeito, no contrato de mutuo firmado com a CEF para
quitacdo do saldo devedor (fls. 60/89), previu-se que o
pagamento dos encargos mensais seria devido a partir do més
subsequente ao da contratacdo, respondendo o mutuario pelo
pagamento de juros e de correcdo monetaria durante a
construcao (clausula 72, 1, 'a’ fls. 65), assim ainda antes do inicio
da exigibilidade das parcelas de amortizacdo do saldo devedor,
apds o término da obra.

Neste contexto, ndo ha que se falar em devolucgdo, tout court, de
valores pagos, afinal, ao mutuante, assim revertidos em favor do
promissario. E menos ainda se autoriza, na mesma esteira,
nenhuma correcdo, mero fator de repotenciacao.

Porém, diante do retardo no cumprimento da obrigacdo afeta a
ré de concluir as obras, privou-se o promissario da possibilidade



de iniciar a amortizagdo do principal do mutuo ja contratado.

E ai o ponto nodal a salientar. Como previsto no contrato de
financiamento (clausulas 7%, | e par. 3° e 12?), no periodo das
obras, ou chamado de producdo, portanto antes que
regularizado o término da construcdo, os pagamentos pelo
adquirente eram tdo somente de juros, e calculados sobre o
saldo devedor, sem amortizagdo do capital. O denominado
retorno do valor mutuado, assim a sua amortizagdo, apenas se
poderia dar ap0s a concluséo regular das obras.

O resultado é que o retardo da fornecedora retirou do
consumidor a possibilidade de, mais cedo, amortizar o capital e,
com isso, reduzir o saldo devedor sobre o qual calculados os
juros do financiamento. Por conseguinte, nem a totalidade dos
juros pagos deve ser devolvida, porque encargos de
financiamento  efetivamente tomado, disponibilizados o0s
recursos, mas nem, por isso, nenhum importe de juros se deve
devolver.

A ré devera devolver a diferenca entre 0s juros pagos e 0s que
seriam devidos se ndo houvesse atraso e se, assim, o capital
pudesse ter sido mais cedo amortizado, diminuindo a base de
calculo dos mesmos acréscimos. Tudo a apurar em
liguidacao.

Essa € a posi¢cdo do Tribunal de Justica de Sao Paulo.

Nao ha ilicitude do repasse dos juros de obra durante o periodo de
construcao do empreendimento previsto no contrato.

Escoado o prazo de entrega, computado o periodo de tolerancia, os
pagamentos que serviriam para amortizagdo do principal sdo usados
para abater juros do financiamento, em prejuizo do adquirente
(Apelacdo n° 1025469-80.2014.8.26.0506, Donegéa Morandini, j 5
de junho de 2017 TJSP - Ap. 1016150-34.2013.8.26.0309 - rel.
Des. Alexandre Coelho - j. 05/11/2015; TJSP - Ap. 0007884-
98.2012.8.26.0248 - rel. Des. Natan Zelinschi de Arruda - j.
12/03/2015; TJSP - Ap. 4009305-73.2013.8.26.0554 - rel. Des.
Donega Morandini - . 06/11/2014; TISP -  Ap.
1004650-68.2013.8.26.0309 - rel. Viviani Nicolau - j. 27/11/2014).

Com efeito, na disciplina do PMCMV, sob a modalidade do crédito
associativo, € legal a incidéncia de juros de obra durante o periodo de construcdo do
imovel, cessando a sua aplicacdo com a entrega da unidade, quando tera inicio a fase de

amortizacdo do saldo devedor do financiamento contratado com o agente financeiro.

Durante esse periodo, o valor a ser financiado permanece congelado, e até
gue a obra seja concluida o promissario comprador pagara tdo somente encargos que
contemplam os juros, atualizacdo monetéria, seguro de vida e de danos ao imovel e, se for
0 caso, taxa de administracdo. Apds a entrega do bem, inicia-se efetivamente a fase de

abatimento da divida.



No caso, os recorrentes defendem a licitude da cobranca, ainda que
configurado o atraso na entrega do imovel, salvo se 0 pagamento pelo consumidor
referir-se a fatos geradores posteriores ao prazo de conclusao da obra, incluido o prazo de

tolerancia, ou representar valor superior a remuneracdo pactuada com a instituicdo

financeira a esse titulo.

Todavia, havendo atraso na entrega do empreendimento, afigura-se
descabido imputar ao adquirente o 6nus de arcar com juros de evolucdo da obra no
periodo de mora da ré até a efetiva entrega das chaves, uma vez que ndo se pode
penalizar o mutuario com referida incidéncia, considerando néo ter sido ele quem deu

causa ao atraso.

Desse modo, ultrapassado 0 prazo para a conclusao das unidades, néo
podem ser cobrados do adquirente encargos contratados para incidir no periodo de
construcdo, entre eles, 0s juros de obra. Isso porque o beneficiario ndo pode ser
responsabilizado pela remuneracédo do capital empregado na obra quando houver atraso
por culpa imputavel apenas a promitente vendedora. A cobranca de quaisquer acréscimos
ou juros nesse contexto fere a esséncia de varios principios norteadores do Cédigo Civil,
bem como do Cddigo de Defesa do Consumidor, como a boa-fé objetiva e o equilibrio

contratual.

Entendimento diverso teria 0 efeito de postergar, de maneira injustificada, o
pagamento de valores que sao proprios da fase de construcdo da obra, em seu periodo
regular. Contudo, impde-se considerar que, superado o periodo de entrega das chaves, o
comprador passa a ter a legitima expectativa de destinar recursos a amortizacéo do saldo

do seu débito. O que se frustraria, sem que, para tanto, tenha o consumidor concorrido.

Deve-se ter como norte, nessas circunstancias, o principio de que quem da
causa ao inadimplemento do contrato ndo pode se beneficiar da situacéo, sob pena de o
atraso da obra poder representar a possibilidade de vantagem financeira indevida em

detrimento do adquirente do imével, o que seria de todo inadmissivel.

Eventual discusséo acerca do fato gerador do referido encargo, se anterior
ou posterior ao periodo de entrega da obra, a fim de legitimar a cobranca, devera ser
dirimido perante o Juizo da causa.

Por conseguinte, em relacdo a matéria em andlise (Tema 6), a tese que se



propde pode ser assim sintetizada:

No &mbito do PMCMV, ¢ ilicito cobrar do adquirente juros de
obra ou outro encargo equivalente, ap06s o prazo ajustado no
contrato para a entrega das chaves da unidade autbnoma,
incluido o periodo de tolerancia.

Por fim, em relacdo ao Tema 8, o Sindicato das Empresas de Compra,
Venda, Locacdo e Administracdo de Imoveis Residenciais e Comerciais de S&o Paulo -
SECOVI-SP e a Camara Brasileira da Industria da Construcdo Civil - CBIC defendem a
possibilidade de utilizacdo do INCC (indice Nacional de Custo da Constru¢&o) como fator
de correcdo monetéria, durante todo o periodo necessario para a finalizacdo da unidade

imobilidria, independentemente de ter havido descumprimento do prazo para a construgéo.

No Tribunal de Justica de Sé@o Paulo, a solucdo encaminhada foi resumida

nos termos seguintes:

O descumprimento do prazo de entrega de imével objeto de
compromisso de venda e compra, computado o periodo de
toleréncia, faz cessar a incidéncia de correcdo monetaria sobre
0 saldo devedor com base em indexador setorial, que reflete o
custo da construgédo civil, o qual dever& ser substituido por
indexador geral, salvo quando este ultimo for mais gravoso ao
consumidaor.

Vale observar, de inicio, que se a construtora deixa de entregar a unidade
autbnoma no prazo previsto, pode o adquirente sustar as parcelas do preco que se
vencerem no mesmo prazo e em datas posteriores a tal prestagéo, invocando a exceptio

non adimpleti contractus, prevista no art. 476 do CC.

A exigibilidade das parcelas do preco fica suspensa até a correspondente
entrega das chaves. Porém, cumprida a prestacdo devida pelo incorporador,
imediatamente cessa a causa da exce¢do do contrato ndo cumprido, retomando a

execugéo do contrato o seu curso normal.

Contudo, a suspenséo da exigibilidade das parcelas do preco ndo afasta a
incidéncia da atualizacdo monetaria sobre o saldo devedor, salvo nas hipéteses em que o
mencionado atraso derivar de comprovada ma-fé da empresa. Os valores das parcelas
devem ser atualizados desde a data de vencimento prevista no contrato até o efetivo

pagamento, como simples modo de preservacao do valor real da moeda, sem representar,



portanto, um beneficio para a parte inadimplente ou puni¢céo para o adquirente.

Isso porque a correcdo monetaria nada acrescenta a divida, mas apenas
impede a corroséo do seu valor. Por esse motivo, mesmo o alienante em mora faz jus a
atualizacdo da parcela faltante do preco, uma vez que a perda do poder aquisitivo da

moeda configuraria pena nao prevista em lei.

Nesse sentido, ambas as Turmas gue integram a Segunda Secdo desta
Corte firmaram o entendimento de que, embora o descumprimento do prazo de entrega do
imével objeto do compromisso de venda e compra ndo constitua causa de suspenséo da
incidéncia de correcdo monetaria sobre o saldo devedor, tal fato autoriza a substituicdo do
indexador setorial, em regra, 0 INCC (indice Nacional de Custo de Construcao), pelo IPCA
(indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo), indice oficial calculado pelo IBGE,

salvo se aquele for menaor.

Essa solucdo mostra-se adequada ao reequilibrio da relacdo contratual, nos
casos de atraso na conclusdo da obra, ndo devendo ser implementada a substituicdo do
indexador especifico do saldo devedor pelo geral, vale insistir, apenas quando o indice
previsto contratualmente for mais favoravel ao consumidor, avaliacdo que se dard com o
transcurso da data limite estipulada no contrato para a entrega da unidade, incluindo-se

eventual prazo de tolerancia.
A esse respeito:

CIVIL. CONTRATOS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. MORA NA
ENTREGA DAS CHAVES. CORRECAO MONETARIA DO SALDO
DEVEDOR. SUSPENSAO. IMPOSSIBILIDADE. INEXISTENCIA DE
EQUIVALENCIA ECONOMICA DAS OBRIGACOES. DISPOSITIVOS
LEGAIS ANALISADOS: ARTS. 395, 884 E 944 DO CC/02; 1° DA LEI N°
4.864/65; E 46 DA LEI N°10.931/04.

1. Agravo de instrumento interposto em 01.04.2013. Recurso especial
concluso ao gabinete da Relatora em 12.03.2014.

2. Recurso especial em que se discute a legalidade da deciséao judicial
gue, diante da mora do vendedor na entrega do imével ao comprador,
suspende a correcdo do saldo devedor.

3. A corregdo monetéaria nada acrescenta ao valor da moeda, servindo
apenas para recompor o seu poder aquisitivo, corroido pelos efeitos
da inflacdo, constituindo fator de reajuste intrinseco as dividas de
valor.

4. Nos termos dos arts. 395 e 944 do CC/02, as indenizagbes
decorrentes de inadimpléncia contratual devem guardar equivaléncia
econdmica com o prejuizo suportado pela outra parte, sob pena de se
induzir o desequilibrio econdmico-financeiro do contrato e o
enriquecimento sem causa de uma das partes.



5. Hipo6tese de aquisicdo de imovel na planta em que, diante do atraso
na entrega das chaves, determinou-se fosse suspensa a correcéo
monetéria do saldo devedor. Ausente equivaléncia econémica entre
as duas obrigacfes/direitos, o0 melhor € que se restabeleca a correcao
do saldo devedor, sem prejuizo da fixacdo de outras medidas, que
tenham equivaléncia econbmica com os danos decorrentes do atraso
na entrega das chaves e, por conseguinte, restaurem o equilibrio
contratual comprometido pela inadimpléncia da vendedora.

6. Considerando, de um lado, que o0 mutuario ndo pode ser
prejudicado por descumprimento contratual imputavel exclusivamente
a construtora e, de outro, que a correcado monetaria visa apenas a
recompor o valor da moeda, a solucdo que melhor reequilibra a
relacdo contratual nos casos em que, ausente ma-fé da construtora,
h& atraso na entrega da obra, é a substituicdo, como indexador do
saldo devedor, do indice Nacional de Custo de Construcdo (INCC, que
afere .0s custos dos insumos empregados em construcdes
habitacionais, sendo certo gue sua variacdo em geral supera a
varia¢do do custo de vida médio da populacdo) pelo indice Nacional
de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA, indexador oficial calculado
pelo IBGE e que reflete a variagdo do custo de vida de familias com
renda mensal entre 01 e 40 salarios minimos), salvo se o INCC for
menor. Essa substituicdo se dara com o transcurso da data limite
estipulada no contrato para a entrega da obra, incluindo-se eventual
prazo de tolerancia previsto no instrumento.

7. Recurso especial provido.

(REsp n. 1.454.139/RJ, Relatora a Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, DJe de 17/6/2014).

E, ainda: Agint nos EDcl no AREsp n. 1.216.865/MA, Relator o Ministro
Lazaro Guimarédes, Desembargador Convocado do TRF 52 Regido, Quarta Turma, DJe de
28/9/2018; Agint no AREsp n. 1.126.802/RJ, Relator o Ministro Ricardo Villas B6as Cueva,
Terceira Turma, DJe de 27/9/2018; ‘Agint no REsp n. 1.696.597/RO, desta relatoria,
Terceira Turma, DJe de 27/3/2018; EDcl no REsp n. 1.454.139/RJ, Relator o Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, DJe de 30/11/2017; Agint nos EDcl no AREsp n.
881.499/MG, Relator o Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, DJe de 4/10/2016; AgRg no
REsp n. 579.160/DF, Relatora a Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, DJe de
25/10/2012.

Inviavel, portanto, o acolhimento da pretensdo recursal no tocante a
possibilidade de utilizagdo do INCC (indice Nacional de Custo da Constru¢&o) como fator
de correcdo monetaria, durante todo o periodo necessario para a finalizacdo da unidade

imobiliaria, independentemente de descumprimento do prazo para a construcgao.

Também, no ponto, deve ser prestigiado o aresto combatido, que deu correta



solucdo a controvérsia, alinhando-se com o entendimento pacifico desta Corte sobre a

mateéria.
Fixa-se, no tocante ao Tema 8, a seguinte tese, a fim de elucidar a questao:

No ambito do PMCMV, o descumprimento do prazo de entrega
do imével, computado o periodo de tolerancia, faz cessar a
incidéncia de correcao monetaria sobre o saldo devedor com
base em indexador setorial, que reflete o custo da construcéo
civil, o qual dever& ser substituido pelo IPCA, salvo quando
este ultimo for mais gravoso ao consumidor.

Pelos fundamentos expostos ao longo do voto, fica evidenciado que a
aplicacao das teses deve ser limitada a iméveis residenciais, uma vez que a aquisicdo de
imovel comercial ndo foi contemplada pelo PMCMV, nos termos preconizados pela Lei n.
11.977/2009.

Nesse contexto, também €& despicienda a distincdo entre imovel adquirido
para moradia e aquele comprado a titulo de investimento, tendo em vista que, nos
negocios regidos por esse programa governamental, apenas é permitida a aquisicéo para

o fim de residéncia prépria.

Em concluséo, fixa-se, para efeito do art. 1.036 do CPC/2015, c/c o art.
256-H, do RISTJ, em contrato de promessa de compra e venda de im6vel em construcéo,
no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida (para os beneficiarios das faixas de renda
1,5, 2 e 3), com eficacia vinculante em todo o territério nacional, as seguintes teses
juridicas:

1) Na aquisicdo de unidades autbnomas em construgdo, o
contrato dever& estabelecer, de forma clara, expressa e
inteligivel, o prazo certo para a entrega do imével, o qual néo
podera estar vinculado a concessao do financiamento, ou a
nenhum outro nego6cio juridico, exceto o acréscimo do prazo
de tolerancia.

2) No caso de descumprimento do prazo para a entrega do
imoével, incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo do
comprador é presumido, consistente nainjusta privagdo do uso
do bem, a ensejar 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.

3) Eilicito cobrar do adquirente juros de obra ou outro encargo
equivalente, apds o prazo ajustado no contrato para a entrega



das chaves da unidade autbnoma, incluido o periodo de
tolerancia.

4) O descumprimento do prazo de entrega do imovel,
computado o periodo de tolerancia, faz cessar a incidéncia de
correcdo monetaria sobre o saldo devedor com base em
indexador setorial, que reflete o custo da construcao civil, o
gual devera ser substituido pelo IPCA, salvo quando este
altimo for mais gravoso ao consumidor.

Ante 0 exposto, ressaltando que, neste julgamento, ndo havera decisdo

relacionada a causa, nego provimento aos recursos especiais.

E o voto.
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SUSTENTACAO ORAL

Sustentaram oramente:

1 - O Dr. ANDRE JACQUES LUCIANO UCHOA COSTA, pda RECORRENTE MRV
ENGENHARIA E PARTICI PA(;OES SA.

2 - O Dr. RUBENS CARMO ELIAS FILHO, pda RECORRENTE ABRAINC;

3- O Dr. JOSE CARLOS BAPTISTA PUOLI, pelas RECORRENTES SECOVI e CBIC;

4 - O Dr. MARCUS VINICIUS MOTTER BORGES, pelo INTERESSADO SINDICATO DA
INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL DA GRANDE FLORIANOPOLIS - SINDUSCON. -
FPOLIS.

CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA SECAO, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessio
redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

ApGs a leitura do voto pelo Sr. Ministro Relator, a Secéo, por unanimidade, negou
provimento aes recursos especiais, hos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

As teses firmadas, para os fins do artigo 1.036 do CPC/2015, em contrato de promessa
de compra e venda de imével na planta, no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida, para os
beneficiarios das faixas derenda 1, 5, 2 e 3, foram as seguintes:

1.1. Na aquisi¢do de unidades autdbnomas em construcéo, o contrato devera estabel ecer,
de forma clara, expressa e intdigivel, o prazo certo para a entrega do imével, o qual ndo podera
estar vinculado & concesséo do financiamento, ou a nenhum outro negécio juridico, exceto o
acréscimo do prazo de tolerancia;

1.2. No caso de descumprimento do prazo para a entrega do imével, incluido o periodo
de tolerdncia, o prgjuizo do comprador € presumido, consistente na injusta privacdo do uso do
bem, a ensgar o pagamento de indenizacdo, na forma de auguel mensal, com base no valor
locaticio de imével assemelhado, com termo final na data da disponibilizaco da posse direta ao
adquirente da unidade auténoma.

1.3. E ilicita a cobranca de juros de obra, ou outro encargo equivalente, apds o prazo
gustado no contrato para a entrega das chaves da unidade auténoma, incluido o periodo de
tolerancia.

1.4. O descumprimento do prazo de entrega do imével, computado o periodo de
tolerancia, faz cessar a incidéncia de correcdo monetaria sobre o saldo devedor com base em
indexador setorial, que reflete o custo da construcdo civil, o qual deverd ser substituido pelo IPCA,
salvo quando este Ultimo for mais gravoso ao consumidor.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Nancy Andrighi, Raul Araljo, Paulo de Tarso
Sanseverino, Antonio Carlos Ferreira, Ricardo Villas Bdas Cueva e Marco Buzzi votaram com o
Sr. Ministro Relator.

Houve ressalva de entendimento, pelo Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira, quanto ao
enunciado daterceira tese.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Luis Felipe Salomé&o.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.
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CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA SECAO, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessio
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Apos a retificagdo, pelo Relator, da redagdo do item 1.3 da tese repetitiva, a Se¢éo, por
unanimidade, ratificou o julgamento ocorrido na sessdo de 11.09.2019, no qual foi negado
provimento aos recursos especiais, hos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

As teses firmadas, para os fins do artigo 1.036 do CPC/2015, em contrato de promessa
de compra e venda de imével na planta, no &mbito do Programa Minha Casa, Minha Vida, para os
beneficidrios das faixas de renda 1, 5, 2 e 3, sdo as seguintes:

1.1. Na aquisi¢do de unidades autdbnomas em construcéo, o contrato devera estabel ecer,
de forma clara, expressa e intdigivel, o prazo certo para a entrega do imével, o qual ndo podera
estar vinculado & concesséo do financiamento, ou a nenhum outro negécio juridico, exceto o
acréscimo do prazo de tolerancia;

1.2. No caso de descumprimento do prazo para a entrega do imoével, incluido o periodo
de toleréncia, 0 pregjuizo do comprador € presumido, consistente na injusta privacdo do uso do
bem, a ensgiar o pagamento de indenizacdo, na forma de aduguel mensal, com base no valor
locaticio de imével assemelhado, com termo fina na data da disponibilizagéo da posse direta ao
adquirente da unidade auténoma.

1.3. E ilicito cobrar do adquirente juros de obra, ou outro encargo equivaente, apos o
prazo gjustado no contrato para a entrega das chaves da unidade autbnoma, incluido o periodo de
tolerancia.

1.4. O descumprimento do prazo de entrega do imével, computado o periodo de
tolerancia, faz cessar a incidéncia de corregdo monetaria sobre o saldo devedor com base em
indexador setorial, que reflete o custo da construcéo civil, o qual devera ser substituido pelo IPCA,
salvo quando este Ultimo for mais gravaso ao consumidor.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Nancy Andrighi, Raul Araljo, Paulo de Tarso
Sanseverino, Antonio Carlos Ferreira, Ricardo Villas Bdéas Cueva e Marco Buzzi votaram com o
Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Luis Felipe Saoméo, na assentada de
11.09.2019.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.



