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RECORRIDO . GAFISA S/A

ADVOGADOS CARLOS ALEXANDRE GUIMARAES PESSOA - RJ080572

RODRIGO MOURA FARIA VERDINI - RJ107477
GUSTAVO MOURA AZEVEDO NUNES - RJ107088
KELLY CRISTINA FONSECA DA COSTA GASPAR - RJ122445
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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONSUMIDOR. INCORPORAQAO
IMOBILIARIA. COMPRA E VENDA. IMOVEL. ENTREGA. ATRASO. ALTERACAO.
CRONOGRAMA. RESOLUGAO JUDICIAL. CONTRATO. OPCAO. ADQUIRENTE.
STATUS QUO ANTE. RETORNO. RESTITUICAO. VALORIZACAO. PERDAS E
DANOS. NAO INTEGRACAO. VIOLACAO. LElI FEDERAL. AFASTAMENTO.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA.

1. Recurso especial interposto contra acordao publicado na vigéncia do Codigo
de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. Ndo se conhece do recurso especial interposto pela alinea "c" do permissivo
constitucional quando ausente a similitude fatica entre os casos confrontados.

3. De acordo com o artigo 43, inciso I, da Lei n® 4.591/1964, o incorporador deve
responder civiimente pela execucdo da incorporacdo, devendo indenizar os
adquirentes dos prejuizos que a estes advierem do fato de ndo se concluir a
edificacdo ou de se retardar injustificadamente a conclusdo das obras.

4. Eventual valorizacdo do imével ndo se enquadra no conceito de perdas e
danos. N&o representa uma diminui¢géo do patriménio do adquirente, nem significa
a perda de um ganho que se devesse legitimamente esperar.

5. O suposto incremento do valor venal do imoével ndo decorre, de forma direta e
imediata, da inexecucdo do contrato, mas de fatores extrinsecos, de ordem
eminentemente econdmica.

6. A frustracdo da expectativa de lucro ventilada na hipotese ndo decorre de ato
compulsorio imposto pelo vendedor, mas da op¢ao pela resolugdo antecipada do
contrato livremente exercida pelo adquirente.

7. Recurso especial conhecido e nédo provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos, em que sé@o partes as acima indicadas, decide a

Terceira Turma, por unanimidade, negar provimento ao recurso especial, nos termos do voto
do(a) Sr(a). Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros Marco Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro,
Nancy Andrighi e Paulo de Tarso Sanseverino (Presidente) votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 1° de junho de 2021(Data do Julgamento)

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA



Relator
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RELATORIO
O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator):

Trata-se de recurso especial interposto por VITOR LIMA PAIS, fundamentado nas

c" do permissivo constitucional, contra o acérdédo proferido pelo Tribunal de

Justica do Estado do Rio de Janeiro assim ementado:

"INCORPORACAO IMOBILIARIA PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
APARTAMENTO EM CONSTRUQAO. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL
ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. LUCROS CESSANTES A TIiTULO DE
ALUGUEL EM VIRTUDE DO ATRASO NA ENTREGA DA UNIDADE IMOBILIARIA.
COMISSAO DE CORRETAGEM PAGA PELO COMPRADOR. IMPOSSIBILIDADE.
INEXISTENCIA DE MEDIACAO. VALOR NAO DEDUZIDO DO PRECO DO
IMOVEL, EXISTENCIA DE PREJUIZO. DEVOLUCAO. RECURSO DO AUTOR
PARCIALMENTE PROVIDO.

A alegacdo de que o atraso das obras se deu em razdo de dificuldades
enfrentadas para a obtencdo de licengas ambientais de responsabilidade da
FEEMA ndo pode ser acolhida como excludente de responsabilidade do
fornecedor. Isto porque estamos diante de um fortuito interno que, segundo a
teoria da assunc¢dao dos riscos do empreendimento, trata-se de cenario inerente a
atividade desempenhada pela ré, ora segunda apelante, a qual ndo pode |he
retirar a responsabilidade pelos danos causados.

Assim, ndo havendo justificativa para prorrogacdo do prazo de entrega para
prazo superior aos 180 dias de tolerancia, assume a contratada os riscos e 0s
danos causados aos adquirentes, revelando-se correta a sentenga ao determinar
a devolucdo integral das quantias despendidas pela parte autora na aquisicdo
das unidades imobiliarias.

O demandante tem direito ao pagamento de valor correspondente ao preco de
mercado do aluguel das unidades compromissadas, incidente por todo o periodo
do atraso até a data em que forem resolvidos os contratos de promessa de
compra e venda firmado entre as partes, acrescido de corre¢cdo monetéaria e juros
legais.

Parcial provimento do recurso do autor. Recurso da ré nao provido" (fls. 605/606,
e-STJ).



Os embargos de declaragdo opostos pelo autor, ora recorrente, foram

parcialmente acolhidos nos termos da seguinte ementa:

"EMBARGOS DE DECLARAGAO. INCORPORAGCAO IMOBILIARIA PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE APARTAMENTO EM CONSTRUQAO.
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
EXISTENCIA DE GRAVAME APONTADO NO ARTIGO 1.022 DO CPC/2015.
RECURSO A QUE SE DA PARCIAL PROVIMENTO.

No sistema do Cddigo de Processo Civil, sdo os embargos de declaracéo,
especificamente, destinados a veicular um pedido de reparagdo de gravame,
resultante de obscuridade, contradicdo, omissédo ou por erro material manifesto.
Erro material corrigido para fixar os honorarios sucumbenciais em 10% sobre o
valor da condenacdo. A ré, ora embargante, afirma, agora, expressamente que,
guanto a comissdo de corretagem, que esta foi paga a empresa que prestou
assisténcia técnico-juridica e imaobiliaria, ndo podendo ser responsabilizada pela
restituigéo.

N&o se verifica omissdo alguma, sendo certo que a pretensao da parte ré carece
de interesse processual, na medida em que nao houve condenacédo a restituicdo
de valores pagos pela parte autora diretamente a terceiros, como aduz ser a
hipotese da comissdo de corretagem. 'Valorizacdo perdida’, mantida a
improcedéncia.

O valor a ser ressarcido a parte autora € o de mercado do aluguel apontado no
laudo pericial do arquivo 316, fl. 306, R$1.200,00 para cada unidade, acrescido
de juros e correcdo monetaria a partir de cada vencimento, dia 05 de cada més,
iniciando-se em setembro de 2008 e com termo final a rescis@o contratual.
Prequestionamento que ndo se conhece, uma vez que ndo houve qualquer tipo
de violagédo & norma constitucional ou infraconstitucional.

Embargos de declaragdes conhecidos, recurso da parte ré a que se nega
provimento e da parte autora a que se da parcial provimento para que passe a
constar do acordao: 'a) (...) - condeno a parte ré ao pagamento de valor
correspondente ao preco de mercado do aluguel das unidades compromissadas,
R$1.200,00, para cada unidade, incidente por todo o periodo do atraso, com o
termo inicial a partir de setembro de 2008, até a data em que forem resolvidos os
contratos de promessa de compra e venda firmado entre as partes, acrescido de
correcdo monetaria e juros legais a partir do més em atraso, cujo vencimento é o
dia 05 de cada més (...); b) '(...) condeno a ré ao pagamento das despesas
processuais e honorérios advocaticios, fixados em 10% do valor da condenacéao.’
gue passard a integrar o acordao embargado, sem, contudo, modificar o julgado"
(fl. 698, e-STJ).

Em suas razdes, além de divergéncia jurisprudencial, o recorrente aponta a

violagdo dos arts. 402, 403 e 475 do Caodigo Civil, sustentando, em sintese, que

"(...) & devida indenizagcdo ao promitente comprador de imovel na
planta quando, ndo tendo este dado causa a resolu¢do do negdcio, verificou-se
valorizagdo do bem entre a data da celebracdo da promessa de compra e venda
e a data em que deveria o bem |he ser entregue” (fl. 716, e-STJ).



Alega que "uma das vantagens as quais se apegam 0s consumidores para
adquirir um imovel 'na planta' é a possibilidade de obter, na entrega, a respectiva valorizacdo"
(fl. 717, e-STJ), motivo pelo qual entende que a integral indenizacdo devida na hipotese deve
contemplar também os valores correspondentes a valorizagdo do imoével no periodo
compreendido entre a data da assinatura do contrato e a data prometida para a entrega do
imovel.

Defende que, no caso concreto, houve uma valorizacdo do imével no percentual
de 66% (sessenta e seis por cento), que foi devidamente comprovada nos autos por meio de
laudo pericial produzido com essa finalidade.

Por fim, indica a existéncia de dissidio jurisprudencial entre 0 acérdao recorrido e
o precedente firmado pelo Superior Tribunal de Justica no julgamento do REsp n° 403.037/SP,
de relatoria do Ministro Ruy Rosado de Aguiar, Quarta Turma, DJ de 5/8/2002.

Ap6s a apresentacdo das contrarrazdes (fls. 746/759, e-STJ), o recurso foi
admitido por forca do provimento do AREsp n° 1.292.260/RJ para melhor exame da controvérsia
(fls. 875/876 e-STJ).

E o relatério.
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1. Recurso especial interposto contra acordao publicado na vigéncia do Codigo
de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. Ndo se conhece do recurso especial interposto pela alinea "c" do permissivo
constitucional quando ausente a similitude fatica entre os casos confrontados.

3. De acordo com o artigo 43, inciso Il, da Lei n® 4.591/1964, o incorporador deve
responder civilmente pela execucdo da incorporacdo, devendo indenizar os
adquirentes dos prejuizos que a estes advierem do fato de ndo se concluir a
edificacdo ou de se retardar injustificadamente a conclusdo das obras.

4. Eventual valorizacdo do imével ndo se enquadra no conceito de perdas e
danos. N&o representa uma diminui¢cdo do patriménio do adquirente, nem significa
a perda de um ganho que se devesse legitimamente esperar.

5. O suposto incremento do valor venal do imdvel ndo decorre, de forma direta e
imediata, da inexecucao do contrato, mas de fatores extrinsecos, de ordem
eminentemente econdémica.

6. A frustracdo da expectativa de lucro ventilada na hipotese ndo decorre de ato
compulsario imposto pelo vendedor, mas da opcao pela resolugdo antecipada do
contrato livremente exercida pelo adquirente.

7. Recurso especial conhecido e nédo provido.

VOTO
O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator):

O aco6rdao impugnado pelo recurso especial foi publicado na vigéncia do Cédigo
de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

A irresignacdo ndo merece prosperar.

Em uma breve retrospectiva, observa-se que o autor, ora recorrente, adquiriu 2
(duas) unidades do empreendimento imobilidrio denominado "Vivance Residence", a ser
construido pela GAFISA S.A., ora recorrida, no municipio do Rio de Janeiro-RJ.

A entrega das chaves foi prometida para setembro de 2008. No entanto, em abiril
daquele ano, a recorrida apresentou um novo cronograma, fixando o més de novembro de 2009
como o novo termo final da obra.

Assim, apontando o inadimplemento do contrato e alegando a quebra de



confiangca em relagcdo a recorrida, o autor ajuizou acdo sob o rito ordinario requerendo a
resolucéo judicial do contrato de compra e venda das 2 (duas) unidades imobiliarias por ele
adquiridas na planta.

A sentenca de mérito julgou parcialmente procedentes os pedidos para rescindir
o contrato firmado entre as partes e determinar a restituicdo, pela recorrida, dos valores até
entdo pagos pelo adquirente (até abril de 2011).

O acérdao recorrido, por sua vez, deu parcial provimento ao recurso de apelacao
interposto pelo autor-recorrente para condenar a recorrida ao pagamento também dos lucros
cessantes - correspondentes ao preco de mercado do aluguel das unidades compromissadas
durante todo o periodo de atraso até a data da rescisdo contratual, devidamente acrescidos de
juros de mora e correcdo monetaria -, e a devolucdao da comissao de corretagem e de outros
valores comprovadamente pagos pelo adquirente.

Com a interposicdo do presente recurso especial, o recorrente pretende fazer
integrar, no calculo da indenizagcédo por dano material decorrente do inadimplemento do contrato
de compra e venda de imovel por parte da incorporadora, a valorizagdo do imével no periodo
compreendido entre a data da assinatura do contrato e a data prometida para a efetiva entrega
do imovel.

Como fundamento de sua pretensdo, alega o recorrente que "os pedidos
indenizatorios 'ndo implicam o retorno das partes a estado algum, apenas decorrem da
presenca de danos (diminuicdo patrimonial injusta) cuja causa seja 0 desfazimento do negdécio
juridico, por resolugao” (fl. 713 e-STJ).

Afirma que a causa da resolugao do contrato é incontroversa e defende que, nos
termos do precedente firmado pelo Superior Tribunal de Justica na oportunidade do julgamento
do REsp n° 403.037-SP, Rel. Ministro Ruy Rosado de Aguiar Junior, Quarta Turma, em
28/5/2002, "(...) a indenizacdo devera contemplar o interesse positivo, de modo a que a
indenizacdo reponha o credor na situacdo em que este estaria se o contrato houvesse sido
cumprido".

Desde logo, deve ser afastada a similitude fatica entre o precedente alcado a
paradigma e a hipotese vertente, pois, naquele caso, o desfazimento do negdcio se deu pela
vontade do vendedor, que decidiu descumprir o ajuste formalizado com o adquirente original
para vendé-lo, com o agio da valorizacdo, para um segundo comprador, subtraindo daquele a
possibilidade de incorporar ao seu patriménio o bem objeto do contrato.

Na presente hipotese, no entanto, a resolugdo do contrato decorreu da

manifestacdo da vontade do promissario comprador, ora recorrente, que decidiu ndo aguardar



o término da obra, optando pela resolucdo judicial do contrato, o que afasta cabalmente o
dissidio jurisprudencial ventilado.

Paralelamente, também nado se vislumbra a violacdo dos dispositivos legais
invocados nas razfes do apelo nobre.

Embora ndo pairem duvidas de que, nos termos do artigo 43, inciso Il, da Lei n°
4.591/1964 (Lei de Incorporacgao), o incorporador deve "responder civiimente pela execucdo da
incorporacdo, devendo indenizar os adquirentes ou compromissarios, dos prejuizos que a estes
advierem do fato de n&o se concluir a edificagdo ou de se retardar injustificadamente a
concluséo das obras”, a tese desenvolvida pelo recorrente ndo encontra amparo legal.

De acordo com o art. 475 do Cdédigo Civil, "a parte lesada pelo inadimplemento
pode pedir a resolucdo _do contrato, se nao preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em
gualguer dos casos, indenizagéo por perdas e danos".

O art. 402, por sua vez, dispde que, "salvo as excecdes expressamente previstas
em lei, as perdas e danos devidas ao credor abrangem, além do que ele efetivamente perdeu, o
gue razoavelmente deixou de lucrar".

E, finalmente, o art. 403 do mesmo diploma legal reza que "ainda que a
inexecucdao resulte de dolo do devedor, as perdas e danos s6 incluem os prejuizos efetivos e
os lucros cessantes por efeito dela direto e imediato, sem prejuizo do disposto na lei
processual". (grifou-se)

Delimitando o conceito, o Prof. Carlos Roberto Goncalves leciona que

"(...) as perdas e danos podem ser de dano emergente e lucros
cessantes. Dano emergente é o dano efetivo sofrido pela vitima, € a diminui¢éo
de seu patrimdénio. J4 os lucros cessantes compreende a frustracdo da
expectativa de lucro. E a perda de um ganho esperado”. (GONCALVES, Carlos
Roberto. Direito Civil Brasileiro, volume 3: contratos e atos unilaterais. 112 ed.,
Séo Paulo: Saraiva, 2014, pag. 362)

Em complemento, o Prof. Sérgio Cavalieri Filho esclarece que "o lucro cessante
(...) pode decorrer ndo s6 da paralisacao da atividade lucrativa ou produtiva da vitima, como,
por exemplo, a cessacao de rendimentos que alguém ja vinha obtendo da sua profissdo, como,
também, da frustracdo daquilo que era razoavelmente esperado”. (CAVALIERI FILHO, Sérgio.
Programa de Responsabilidade Civil. 10. ed. Sao Paulo: Atlas, 2012, pag. 72)

A partir das licdes colacionadas, € licito inferir que a pleiteada valorizacdo do
imovel, além de néo ter relagdo direta com o inadimplemento do contrato pela incorporadora,
também n&o se enquadra no conceito de perdas e danos. Nao representa uma diminuicdo do

patrimbnio do adquirente, nem significa a perda de um ganho que se devesse, legitimamente,



esperar.

Em primeiro lugar, o incremento do valor do imovel pleiteado pelo recorrente nao
decorre, de forma direta e imediata, como exigido na lei, da inexecucdo do contrato, mas de
fatores extrinsecos, de ordem eminentemente econémica.

Acerca do tema, esta Corte Superior ja teve a oportunidade de se pronunciar,
sufragando o entendimento de que a valorizacdo de imoével "(...) trata-se de um fendmeno
meramente econdmico, ndo podendo ser identificada como fruto, produto do bem, (...). Ela
decorre da proépria existéncia do imoével no decorrer do tempo, conjugada a outros fatores, como
sua localizagdo, estado de conservacao, etc" (REsp n°1.349.788/RS, Rel. Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 26/8/2014, DJe 29/8/2014).

Sob essa Otica, é seguro afirmar que nao ha relacdo de causalidade entre o
prejuizo alegado e o comportamento da incorporadora. Evidentemente, ainda que n&o
houvesse 0 atraso na entrega do bem, poderia ser percebida uma mudanca no preco do bem
no decorrer do tempo.

Assim, o inadimplemento contratual verificado na hipotese caracteriza, sob o
prisma da causa eficiente, um evento de natureza secundaria e meramente condicionante,
incapaz de produzir o liame necessério a inducao do dever de indenizar.

Da mesma forma, deve se ter presente que a eventual frustracdo da expectativa
de lucro ventilada na hipétese ndo decorre de um ato compulsério imposto pelo vendedor, mas
da opcéo pela resolugéo antecipada do contrato liviemente exercida pelo proprio adquirente.

Como se sabe, a ja mencionada Lei n® 4.591/1964 franqueia ao promitente
comprador, em caso de adiamento da entrega, a possibilidade de esperar pela concluséo da
obra, de modo a incorporar ao seu patrimbnio uma eventual valorizacdo da unidade imobiliaria
adquirida na planta, punindo, paralelamente, o atraso do incorporador. Nesse caso, "(...) sera
devida ao adquirente adimplente, por ocasido da entrega da unidade, indenizacdo de 1% (um
por cento) do valor efetivamente pago a incorporadora, para cada més de atraso, pro rata die,
corrigido monetariamente conforme indice estipulado em contrato" (art. 43-A, § 2°, da Lei n°
4.594/1964, com a redacdo conferida pela Lei n°® 13.786/2018).

Optando, por outro lado, pela desisténcia do negdcio antes mesmo da entrega do
imovel,

"(...) desde que o adquirente ndo tenha dado causa ao atraso,
poderd ser promovida por este a resolucdo do contrato, sem prejuizo da
devolucdo da integralidade de todos os valores pagos e da multa estabelecida,
em até 60 (sessenta) dias corridos contados da resolucao, corrigidos nos termos
do 8§ 8° do art. 67-A desta Lei" (art. 43-A, § 1° da Lei n°® 4.594/1964, com a
redacdo conferida pela Lei n® 13.786/2018).



Pelos mesmos motivos, deve ser rechagado o argumento deduzido em torno da

Teoria da Perda da Chance. Nesse passo, alega o recorrente que

"(...) se as promessas de compra e venda néo tivessem sido
tomadas no curso de sua execugdo pelo inadimplemento da recorrida, o
recorrente teria agregado ao seu patriménio ambos os apartamentos com o valor
de mercado verificado ao tempo da efetiva entrega, isto €, valorizados" (fls.
720/721, e-STJ).

No entanto, como ja ressaltado, havendo o atraso na obra, poderia 0 comprador
optar por aguardar a sua conclusdo, tendo direito, inclusive, ao recebimento de aluguéis
durante todo o periodo, e, ao final, incorporar ao seu patrimoénio 0 eventual incremento do valor
venal do imével. Escolhendo, no entanto, o desfazimento do negdécio, presume-se que o
promitente comprador preferiu receber, no presente, a integralidade dos valores pagos,
devidamente atualizados, a aguardar uma eventual e incerta valorizagdo futura do imdvel,
pronto e acabado, adquirido ainda na planta, cenario que nao enseja o dever de indenizar por
parte da incorporadora.

Ante o0 exposto, conhego do recurso especial para negar-lhe provimento.

E o voto.
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