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DECISAO

JUl ZADO ESPECI AL Ci VEL. RECURSO | NOM NADO. CONSUM DOR. PROCESSO ClVIL.
PRELI M NAR DE | NCOWPETENCI A REJEI TADA. VALOR DA CAUSA COWPATI VEL.
AUSENCI A DE COVPLEXI DADE. PRELI M NAR DE | LEG TI M DADE PASSI VA REJEI TADA.
PARTE LEG TI MA PARA O RESSARCI MENTO DOS JUROS DE MORA. FALHA NA PRESTACAO
DOS SERVI COS. ATRASO | NJUSTI FI CADO NA ENTREGA DE | MOVEL. DATA DE ENTREGA
ESTI MADA NO TERMO DE RESERVA DESCUMPRI DA. CONTRATO FI RMADO MAI S DE UM ANO
E MEIO APGS O INiCIO DA PANDEM A. FORTUI TO | NTERNO. LI GADO AO RI SCO DO
NEGOCI O. TEMA 996 STJ. JURCS DE OBRA. LUCROS CESSANTES. RECURSO CONHECI DO
E DESPROVIDO |. Caso em exane 1. Trata-se de recurso inon nado
interposto pelos réus em face da sentenca proferida pelo Juizo do 3°
Jui zado Especial Civel de Brasilia que julgou parcial nente procedentes os
pedi dos iniciais "para condenar solidarianmente as requeridas a pagarem a
autora a quantia de: i) R$ 2.596,70 (dois ml, quinhentos noventa e seis
reais e setenta centavos), a titulo de juros de obra, corrigida
nonet ari amente desde 25/11/23 e acrescido de juros a partir da citacdo;
ii) RS R$ 5.908,08 (cinco ml| novecentos e oito reais e oito centavos), a
titulo de lucros cessantes, corrigida nonetarianente desde novenbro de
2023 e acrescida de juros a partir da citacédo" (1D 71556867). 2. Enbargos
de decl aracao opostos pelos réus (ID 7155686) conhecidos e rejeitados (ID
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71556874). 3. Recurso préprio e tenpestivo (ID 71556877). Custas e
preparo recol hidos. 4. Em suas razfes recursais, 0S recorrentes suscitam

prelimnarnmente, a inconpeténcia do Juizado Especial Civel, em razédo do
valor e da conpl exi dade da causa, bem conb a ilegitimdade passiva em
relacdo aos juros de nora, unma vez que estes sao cobrados pelo agente
financeiro. No mérito, sustentam que o ternmb de reserva é um instrunento
gue ndo gera a obrigacdo de vendedor e conprador e nado substitui nem
preval ece sobre o contrato de conpra e venda. Afirmam que o contrato de
conpra e venda é o0 instrumento juridico habil a reger os direitos e
obrigacdes das partes de forma plena, inclusive quanto ao prazo de
entrega do imbdvel. Mencionam que o prazo estabelecido no contrato de
conpra e venda, que foi devidanente acordado entre as partes, deve
preval ecer. Alegam que o atraso na entrega da obra se deu em razdo da
pandema e de caso fortuito e de forca nmaior relativos a falta de
materiais e insunps. Defendem a auséncia de conprovacdo dos danos
materiais quanto aos juros de nora e lucros cessantes. Aduzem que o
imbvel ¢é residencial, de nodo que a parte autora ndo poderia obter
qual quer lucro. Pedem o acol hinento das prelimnares suscitadas, com a
decl aracdo de inconpeténcia do Juizado Especial Civel e o reconhecinento
da ilegitindade passiva dos réus quanto aos juros de obra. No n®rito,

requerem a reforma da sentenca, com a inprocedéncia dos pedidos iniciais.

5. Em contrarrazfes, o0 recorrido refuta as al egacbes dos recorrentes e
pugna pelo desprovinento do recurso (ID 71556880). |Il. Questdo em
di scussdo 6. Saber se houve fal ha na prestacdo dos servic¢os, consistente
no atraso injustificado na entrega do imdvel. |1l. Razdes de decidir 7

Prelim nar de inconpeténcia. Conquanto a controvérsia em questdo diga
respeito a contrato de conpra e venda de inbvel, o autor busca a
i ndeni zacdo por danos nateriais especificos e determ nados (devol ucdo de
det erm nadas parcelas de juros de obra e paganento de |ucros cessantes),

de nmpbdo que o valor atribuido a causa estd adequado e dentro da
conpet énci a dos Jui zados Especiais Civeis. Por outro lado, a presente
demanda, no que diz respeito ao objeto da prova, ndo apresenta
conpl exi dade a exigir producdo de prova pericial e tranmtacédo pelo
procedi nento comum haja vista que os docunmentos trazi dos aos autos séo
suficientes para o deslinde da questdo. Prelimnar de inconpeténcia
rejeitada. 8. Prelimnar de ilegitimdade passiva. A nda que os juros de
obra questi onados sej am cobrados pel o agente financeiro, certo é que eles
decorreram do atraso na entrega do inmbvel, o que revela a |egitin dade
passiva das requeridas. Adenmis, o objetivo do autor €& o ressarcinento
desses danos causados em decorréncia da nora contratual. Prelimnar de
ilegitimdade rejeitada. 9. A relacdo entabulada entre as partes é
ti pi canente de consunpb, porquanto presentes as figuras do consum dor e do
fornecedor de servicgos, nos ternps dos artigos 2° e 3° da Lei 8.078/90

estando, portanto, sujeita as disposicbes do Codigo de Defesa do
Consum dor. 10. No julganento do Tena Repetitivo 996, o STJ firnou as
seguintes teses: "1.1. Na aquisic¢cdo de uni dades autdnomas em construcéo,
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o

o0 contrato deverd estabelecer, de forma clara, expressa e inteligivel

prazo certo para a entrega do inmovel, o qual ndo poderda estar vincul ado
concessao do financianento, ou a nenhum outro negécio juridico, exceto o
acréscino do prazo de toleréncia; 1.2. No caso de descunprinmento do prazo
para a entrega do inbvel, incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo do
conprador é presum do, consistente na injusta privacdo do uso do bem a
ensej ar o paganento de indenizacdo, na fornma de aluguel nensal, com base
no valor locaticio de imivel assenelhado, com ternmp final na data da
di sponi bili zacdo da posse direta ao adquirente da uni dade aut6noma. 1.3.

Q-

E ilicito cobrar do adquirente juros de obra, ou outro encargo
equi val ente, apés o prazo ajustado no contrato para a entrega das chaves
da unidade autdénomg, incluido o periodo de toleréancia. 1.4. O

descunprinento do prazo de entrega do inmbvel, conputado o periodo de
tolerancia, faz cessar a incidéncia de correcdo nonetaria sobre o saldo
devedor com base em i ndexador setorial, que reflete o custo da construcéo
civil, o qual deveréa ser substituido pelo |IPCA salvo quando este Ultinp
for mais gravoso ao consunidor". 11. O prazo estabel ecido no contrato de
conpra e venda (28/08/2023) (ID 71556853) n&o deve substituir o prazo
estimado no Ternp de Reserva de Unidade Habitacional (30/04/2023) (ID
71556830), porquanto no prineiro a infornacdo ndo estéd prestada de forma
clara e inteligivel. Verifica-se que no Contrato de Conpra e Venda o
prazo consta de um quadro geral, que pode muito bem passar despercebido
pel o consum dor, principalmente porque difere e nmuito do prazo
i nicialnmente estipulado e aceito pela conpradora. Logo, deve preval ecer o
prazo de 30/04/2023 para conclusdo da obra da unidade inpbiliaria, aceita
a tolerancia de 180 dias corridos. Vale |enbrar que, nos ternbs do art.
47 do CDC, as clausulas contratuais serdo interpretadas de maneira nais
favoravel ao consumi dor. Adenmmis, nos ternmos do art. 51, V, do CDC, sé&o
nul as de pleno direito as clausul as contratuais que col oquem o consunmni dor
em desvantagem exagerada ou sejam inconpativeis com a boa-fé ou a
equi dade. Por fim consoante entendinmento firmado pelo STJ acina
nmenci onado, "na aqui si cdo de uni dades aut dnomas em construcdo, o contrato
devera estabel ecer, de forma clara, expressa e inteligivel, o prazo certo
para a entrega do imbvel, o qual n8o poderé estar vinculado a concessao
do financianento, ou a nenhum outro negécio juridico, exceto o acréscinop
do prazo de toleréancia". 12. Transcorrido o prazo de toleréancia da
entrega ndo € nais licito cobrar do adquirente juros de obra, ou outro
equi val ente. 1sso porque, diante do atraso na entrega do inbvel, o autor
sofreu prejuizos resultantes de fato inmputavel sonmente aos réus, haja
vista que arcou com o paganento da referida taxa durante o periodo de
atraso da obra. 13. A restituicdo dos valores pagos a titulo de juros de
obra fundamenta-se ndo na ilicitude da cobranca pela CEF, mas simno fato
de que a cobranca ocorreu apés o prazo ajustado no contrato para a
entrega das chaves da uni dade aut 6noma, incluido o periodo de tolerancia.
14. O contrato foi cel ebrado em 10 de dezenbro de 2021, ou seja, nmais de
um ano e neio ap6s o inicio da pandem a da Covid-19, n&o sendo razoave
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justificar o atraso na obra emrazdo desse acontecimento extraordinario.

Em ver dade, a al egacdo chega até a revelar um conportanento contraditério
do fornecedor, ndo admitido pelo ordenanento juridico brasileiro, na
nmedi da em que, na ocasi 80 da venda, nao al egou nenhum i npedi nento |igado
a pandem a. Quanto & alegacdo de falta de nateriais e insunps, trata-se
de fortuito interno, relacionado ao risco do nego6cio do fornecedor, néo
af astando sua responsabilidade. Nesse sentido: "4.1. A escassez de néo de
obra qualificada, falta de insunbs para construcdo do enpreendinento e
entraves admi ni strativos néo sédo suficientes par a af ast ar o]
i nadi npl erento, pelo descunprinmento do prazo pactuado. 4.2. Constituem
riscos previsiveis para o setor da construcédo civil. Por isso nmesnp, nao
sdo circunstancias aptas a excluir a responsabilidade da enpresa, seja
por caso fortuito ou pela forca maior. 4.3. Além disso, 0s riscos da
atividade lucrativa desenvol vida pelas enpresas de construcdo civil néo
podem ser assum dos pel os consumi dores". (Acordéao 1220776,

00219783920158070001, Relator: JOAO EGVONT, 22 Turna Civel, data de
jul ganento: 4/12/2019, publicado no DJE: 16/12/2019) 15. O descunprinento
contratual, consistente na denbra na entrega do inmbvel conprado na
pl anta, enseja a indenizacdo por |lucros cessantes, una vez que o0 inbvel,

seja ele conercial ou residencial, gera potencialidade de ganhos, seja
pel a | ocacao seja pela ocupacdo prépria. Em uma ou em outra situacgdo, os
| ucros cessantes devem ser cal cul ados pelo seu potencial de renda, que é
apurado pela estimativa de valor de aluguel de indbvel equivalente, ou por
arbitranento judicial. Nesse aspecto, no julganento do REsp 1729593/ SP,

foi decidido que no caso de descunprinmento do prazo para a entrega do
imovel, incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo do conprador €
presunm do, consistente na injusta privacdo do uso do bem a ensejar o
pagamento de indenizacdo, na forma de aluguel nensal, com base no val or
| ocaticio de inbvel assenel hado, desde o fim do prazo de tolerancia para
a entrega do inobvel e com ternp final na data da disponibilizacdo da
posse direta ao adquirente da unidade autbnoma. 16. Nesse sentido:
Acordao 1940542, 0705739-53.2024.8.07.0016, Relator(a): LUS EDUARDO
YATSUDA ARI MA, PRI MEI RA TURMA RECURSAL, data de jul ganento: 30/10/2024,
publicado no DJe: 14/11/2024. 1V. Dispositivo e tese 17. RECURSO
CONHECI DO E DESPROVI DO. Condeno os recorrentes ao paganento das custas
processuai s e dos honorarios advocaticios, estes fixados em 10% do val or
da condenacdo, nos ternmps do art. 55, caput, da Lei n° 9.099/1995. 18. A
sunmul a de jul gamento servira de acé6rdao, conforne regra do art. 46 da Le

n. 9.099/95.
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