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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.329.000 - RJ (2018/0178398-0)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
AGRAVANTE : DIRECIONAL ENGENHARIA S/A
ADVOGADQOS : JULIO DE CARVALHO PAULA LIMA - MG090461
HUMBERTO ROSSETTI PORTELA E OUTRO(S) - MG091263
AGRAVADO : PATRICIA THOMAZ DE OLIVEIRA
ADVOGADOS . PAULO SERGIO MARTINS VASCONCELOS JUNIOR E

OUTRO(S) - RJ114750
CLAUDIA THOMAZ DE OLIVEIRA - RJ139199
EMENTA

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. OBSERVANCIA AO PRINCIPIO DA
BOA-FE OBJETIVA. NECESSIDADE. REVISAO DO JULGADO. REEXAME DE
PROVA. IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7/STJ. NAO PROVIMENTO.
1. "E imprescindivel a prévia manifestacdo judicial na hipotese de rescisdo de
compromisso de compra e venda de imdvel para que seja consumada a resolucao do
contrato, ainda que existente clausula resolutdria expressa, diante da necessidade de
observancia do principio da boa-fé objetiva a nortear os contratos" (REsp 620787/SP,
Rel. Ministro Luis Felipe Salom&o, Quarta Turma, julgado em 28/4/2009, DJe
2714/2009).

2. Nao se admite o recurso especial quando sua andlise depende de reexame de
matéria de prova (Sumula 7 do STJ).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO
A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno,
nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira
(Presidente), Marco Buzzi, Luis Felipe Salomdo e Raul Aradjo votaram com a Sra.
Ministra Relatora.
Brasilia, 07 de fevereiro de 2019(Data do Julgamento)

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.329.000 - RJ (2018/0178398-0)

RELATORIO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTIL: Trata-se de agravo interno
ajuizado em face da decisdo de fls. 420/425 e-STJ, na qual neguei provimento ao
agravo em recurso especial, por entender (I) que o Tribunal estadual julgou a demanda
em sintonia com a jurisprudéncia desta Corte; (Il) que se aplica, ha espécie, o Gbice da
Sumula 7/STJ, pois a alteracdo das premissas estabelecidas no acérdao recorrido, nos
termos em que pretendido nas razbes do recurso, demandaria necessariamente o
reexame fatico-probatério, o que € vedado na via do recurso especial, em razéo do
enunciado sumular acima mencionado; (lll) que incide a Sumula n. 284 do egrégio
Supremo Tribunal Federal, visto que a deficiéncia na fundamentacdo do recurso, no
ponto questionado, ndo permitiu a exata compreensao da controvérsia; e (IV) que néao foi
demonstrada a divergéncia jurisprudencial na demanda em andlise.

Nas raz0es do presente recurso, a parte recorrente afirma que néo se
aplica o enunciado sumular n. 7 desta Corte, afirmando: "Ocorre que, inexistindo
gualquer ato ilicito por parte da Agravante que observou a boa-fé contratual quando da
rescisdo contratual inexistem motivos e tampouco permissivos legais a ensejar a sua
condenacao ao pagamento de danos morais” (fl. 432, e-STJ). Argumenta que n&o incide
a Sumula n. 284/STF na hip6tese dos autos, uma vez que demonstrou de forma cabal o
dissidio interpretativo no caso em exame.

Houve impugnacéo (fls. 437-487, e-STJ).

E o relatorio.
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.329.000 - RJ (2018/0178398-0)

VOTO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI(RELATORA): Nao prospera o
agravo.

Com efeito, conforme deixou registrado na decisdo agravada, a Corte
local consignou o seguinte em suas razdes (e-STJ, fls. 248-249):

A Autora narrou que celebrou contrato de promessa de compra e
venda com a Ré, pagou o sinal e aguardou comunicado para
quitacdo do saldo mediante mutuo feneraticio até que foi informada
da rescisdo e alienacdo do bem a terceiro.

(...).

A Ré recorre aduzindo culpa da Autora, que nao teria conseguido
celebrar o contrato de empréstimo de dinheiro e informando que
houve tratativas “sobre a devolucdo dos valores pagos, em perfeita
aceitacdo dos termos da rescisdo”.

O contrato previa que a Ré faria contato com a Autora para
obtengdo do mutuo no prazo de 30 dias, mas ndo h& nos autos
gualguer prova nesse sentido, ndo havendo que se falar em falta
de condicbes da Autora.

(-..)-

Conclui-se, portanto, que a Ré descumpriu sua obrigagcdo, assim
como a de notificar a Autora depois de 90 dias de mora para
purga-la no prazo de 15 dias antes de alienar o bem a terceiro, e a
de restituir os valores pagos.

Tem, portanto, a Autora direito de exigir o cumprimento da
obrigacdo na forma acordada, desde que também cumpra a por ela
assumida de quitar o saldo devedor, como determinado pelo Juizo
de primeiro grau de jurisdigéo.

Também tem direito de ser compensada por danos morais, pois a
hip6tese ndo pode ser tratada como mero descumprimento
contratual na medida em que havia expectativa de aquisi¢cdo de
imovel para moradia.

Destaco que o Tribunal estadual julgou a demanda em sintonia com a

jurisprudéncia desta Corte, a qual entende que € imprescindivel a prévia manifestacao
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judicial na hipétese de rescisdo de compromisso de compra e venda de imével para que
seja consumada a resolugdo do contrato, ainda que existente clausula resolutéria
expressa, diante da necessidade de observancia do principio da boa-fé objetiva a

nortear os contratos. A proposito, confiram-se 0s seguintes julgados:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NOS
EMBARGOS DE DECLARACAO DO RECURSO ESPECIAL. ACAO
REIVINDICATORIA. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
RESCISAO CONTRATUAL. INEXISTENCIA DE MANIFESTACAO
JUDICIAL PREVIA. POSSE JUSTA. AUSENCIA DE PRESSUPOSTO
DA DEMANDA. AGRAVO DESPROVIDO.

1. "E imprescindivel a prévia manifestacdo judicial na hipétese de
rescisdo de compromisso de compra e venda de imovel para que
seja consumada a resolucdo do contrato, ainda que existente
clausula resolutéria expressa, diante da necessidade de
observancia do principio da boa-fé objetiva a nortear os contratos.
Por conseguinte, nao ha falar-se em antecipacdo de tutela
reintegratéria de posse antes de resolvido o contrato de
compromisso de compra e venda, pois somente apds a resolucéao é
gue podera haver posse injusta e sera avaliado o alegado esbulho
possessorio” (REsp 620787/SP, Rel. Min. Luis Felipe Salomao,
Quarta Turma, julgado em 28/04/2009, DJe 27/04/2009).

2. Agravo interno desprovido.

(Agint nos EDcl nos EDcl no REsp 1534185/PE, Rel. Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
24/10/2017, DJe 06/11/2017.)

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL.
REINTEGRACAO DE POSSE. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. CLAUSULA RESOLUTORIA EXPRESSA.
NECESSIDADE DE ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. OMISSAO
DO ACORDAO. INOCORRENCIA. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
NAO DEMONSTRADO.

1. E firme a jurisprudéncia do STJ no sentido de ser "imprescindivel
a prévia manifestagdo judicial na hipotese de rescisdo de
compromisso de compra e venda de imével para que seja
consumada a resolucdo do contrato, ainda que existente clausula
resolutdria expressa, diante da necessidade de observancia do
principio da boa-fé objetiva a nortear os contratos. 3. Por
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conseguinte, ndo ha falar-se em antecipacdo de tutela
reintegratéria de posse antes de resolvido o contrato de
compromisso de compra e venda, pois somente apds a resolucéo é
gue podera haver posse injusta e sera avaliado o alegado esbulho
possessorio”. (REsp 620787/SP, de minha relatoria, QUARTA
TURMA, julgado em 28/04/2009, DJe 27/04/2009, REPDJe
11/05/2009, REPDJe 15/06/2009).

2. Nao ha falar em afronta ao artigo 535 do CPC se o Tribunal de
origem examinou o0s aspectos delineados na lide e apresentou 0s
fundamentos faticos e juridicos nos quais apoiou suas conclusdes.
3. Para que se configure o prequestionamento da matéria, ha que
se extrair do acérdao recorrido pronunciamento sobre as teses
juridicas em torno dos dispositivos legais tidos como violados, a fim
de que se possa, na instancia especial, abrir discussdo sobre
determinada questdo de direito, definindo-se, por conseguinte, a
correta interpretacéo da legislacao federal (Sumula 211/STJ).

4. A admissibilidade do recurso especial, na hip6tese da alinea "c"
do permissivo constitucional, exige a indicacdo das circunstancias
gue identifiqguem ou assemelhem os casos confrontados, mediante
o cotejo dos fundamentos da decisdo recorrida com o acérdao
paradigma, a fim de demonstrar a divergéncia jurisprudencial
existente (arts.

541 do CPC e 255 do RISTJ), o que ndo ocorreu na hipoétese.

5. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no REsp 1337902/BA, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 07/03/2013, DJe 14/03/2013.)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. ANTECIPA(;AO DA TUTELA. REINTEGRACAO DE
POSSE. VIOLACAO ART. 535, I, DO CPC. NAO-OCORRENCIA.
RESOLUQAO DO CONTRATO POR INADIMPLEMENTO.
CLAUSULA RESOLUTORIA EXPRESSA. NECESSIDADE DE
MANIFESTACAO JUDICIAL PARA A RESOLUCAO DO CONTRATO.
PRECEDENTES.

1. Afasta-se a alegada violacdo do art. 535 do CPC quando o
acordao recorrido, integrado pelo julgado proferido nos embargos
de declaracéo, dirime, de forma expressa, congruente e motivada,
as questdes suscitadas nas razdes recursais.

2. Diante da necessidade de observancia do principio da boa-fé
objetiva norteador dos contratos, na antecipacdo de tutela
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reintegratoria de posse, € imprescindivel prévia manifestacédo
judicial na hip6tese de rescisdo de compromisso de compra e
venda de imdvel para que seja consumada a resolugéo do contrato,
ainda que existente clausula resolutoria expressa.

3. Nao se conhece da divergéncia jurisprudencial quando os
julgados dissidentes cuidam de situacdes faticas diversas.

4. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no REsp 969.596/MG, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, QUARTA TURMA, julgado em 18/05/2010, DJe
27/05/2010.)

E fato que a parte recorrente defende, na hipotese, que ndo ha que se
falar em danos morais, em razdo de tratar-se o evento de mero inadimplemento
contratual. Ocorre que a situacdo versada nos presentes autos, conforme
expressamente delineado pelo Tribunal de origem e na decisdo agravada, ndo se trata
de mero atraso na entrega de unidade imobiliaria, mas do fato de que a parte ora
agravante descumpriu sua obrigacdo de notificar a autora antes de alienar o bem a
terceiro, restituindo-lhe os valores pagos. Assim, ela ndo observou o principio da boa-fé
objetiva norteador dos contratos, uma vez que havia a justa expectativa de aquisicéo de
imével para moradia pela parte autora.

Nesse sentido, cumpre anotar que para afastar a condenacao a titulo de
danos morais na presente demanda, seria indispensavel a andlise do conjunto
fatico-probatorio disposto no processo, de modo que tal exame esbarra no enunciado
sumular n. 7 desta Corte.

Além disso, observo que a parte recorrente limitou-se a tecer
argumentacdes genéricas sem indicar quais teriam sido os dispositivos supostamente
violados pelo acorddo recorrido no tocante a questdo relacionada a existéncia de
clausula que transfere a obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem, nem se
desincumbiu de demonstrar a divergéncia jurisprudencial no ponto ora alegado.

Assim, imperioso concluir pela incidéncia da Sumula n. 284 do egrégio
Supremo Tribunal Federal, visto que a deficiéncia na fundamentacdo do recurso, no
ponto, ndo permitiu a exata compreensado da controvérsia.

Ademais, a vedacdo da Sumula 7 do STJ impede, pelos semelhantes

motivos, a analise da divergéncia jurisprudencial apontada.
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Em face do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO

QUARTA TURMA
Agint no
Numero Registro: 2018/0178398-0 PROCESSO ELETRONICO AREsp 1.329.000/
RJ
Numeros Origem: 00124933220148190028 201824501375
PAUTA: 07/02/2019 JULGADO: 07/02/2019
Relatora
Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI
Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA
Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. HINDEMBURGO CHATEAUBRIAND PEREIRA DINIZ FILHO
Secretaria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
AGRAVANTE . DIRECIONAL ENGENHARIA S/A
ADVOGADOS : JULIO DE CARVALHO PAULA LIMA - MG090461
HUMBERTO ROSSETTI PORTELA E OUTRO(S) - MG091263
AGRAVADO . PATRICIA THOMAZ DE OLIVEIRA
ADVOGADOS : PAULO SERGIO MARTINS VASCONCELOS JUNIOR E OUTRO(S) - R1114750
CLAUDIA THOMAZ DEOLIVEIRA - RJ139199
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda
AGRAVO INTERNO
AGRAVANTE . DIRECIONAL ENGENHARIA S/A
ADVOGADOS : JULIO DE CARVALHO PAULA LIMA - MG090461
HUMBERTO ROSSETTI PORTELA E OUTRO(S) - MG091263
AGRAVADO . PATRICIA THOMAZ DE OLIVEIRA
ADVOGADOS : PAULO SERGIO MARTINS VASCONCELOS JUNIOR E OUTRO(S) - R1114750

CLAUDIA THOMAZ DE OLIVEIRA - RJ139199

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
redizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno, nos termos do
voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira (Presidente), Marco Buzzi, Luis Feipe
Salomdo e Raul Araljo votaram com a Sra. Ministra Relatora.



