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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 877.936 - DF (2016/0058382-2)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADA

: MINISTRO MARCO BUZZ|

: INCORPORACAO GARDEN LTDA

. CLAUDIO AUGUSTO SAMPAIO PINTO - DF014294

: JULIANNA APARECIDA SANTOS ANDRADE

: JULIANNA APARECIDA SANTOS ANDRADE (EM CAUSA

PROPRIA) - DF036255
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) -
A(;AO DE RESCISAO CONTRATUAL - ATRASO NA ENTREGA
DO IMOVEL - INOCORRENCIA DE CASO FORTUITO OU
MOTIVO DE FORCA MAIOR - DECISAO MONOCRATICA
NEGANDO PROVIMENTO AO RECLAMO.

INSURGENCIA DA RE.

1. O Tribunal de origem reputou ndo configurada a hipétese de
caso fortuto ou de forca maior, habil a justficar o
descumprimento do prazo estabelecido no contrato para entrega
da obra. Nesse contexto, rever a conclusdo da Corte a quo
demandaria a incursdo no acervo probatério dos autos,
providéncia vedada a teor da Sumula 7/STJ.

2. O acolhimento das teses a respeito da possibilidade de
retencdo de valores pagos exigiria rever as conclusbes
alcancadas pelo Tribunal de origem acerca do inadimplemento
por parte da promitente-vendedora, o que € inviavel em sede de
recurso especial, por implicar reexame das provas contidas nos
autos. Incidéncia da Sumula n° 7/STJ. Precedentes.

3. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos em que sao partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, por
unanimidade, negar provimento ao agravo interno, nos termos do voto do Sr. Ministro

Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salomao, Raul Araljo e Antonio Carlos Ferreira
(Presidente) votaram com o Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Brasilia (DF), 19 de setembro de 2017 (Data do Julgamento)

MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA
Presidente

MINISTRO MARCO BUZZ|
Relator
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 877.936 - DF (2016/0058382-2)

AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADA

: INCORPORACAO GARDEN LTDA

. CLAUDIO AUGUSTO SAMPAIO PINTO - DF014294

: JULIANNA APARECIDA SANTOS ANDRADE

: JULIANNA APARECIDA SANTOS ANDRADE (EM CAUSA
PROPRIA) - DF036255

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator):

Cuida-se de agravo interno interposto por INCORPORACAO GARDEN LTDA
contra a decisdo monocratica da lavra deste signatario, que negou provimento ao
agravo (art. 544 do CPC/73).

O apelo extremo, a seu turno, fundamentado no artigo 105, inciso lll, alinea

"a", da Constituicdo Federal, desafia acérddo proferido pelo Tribunal de Justica do

Distrito Federal e dos Territérios, assim ementado (fl. 716, e-STJ):

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL.
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. CASO FORTUITO OU MOTIVO DE
FORCA MAIOR. INOCORRENCIA. DEVOLU(;AO DOS VALORES PAGOS
PELA PROMITENTE VENDEDORA. RETENCAO DE PERCENTUAL. NAO
CABIMENTO. MULTA CONTRATUAL. INCIDENCIA.

1 . A escassez de material e de mdo de obra qualificada, bem como
eventual demora da CER e da CAESB, ndo podem ser considerados
motivos de forca maior, aptos a afastar a responsabilidade da
construtora pelo atraso na entrega do imovel, porquanto cabe a empresa
gue atua no ramo da construcdo civil adotar medidas cabiveis e
previsiveis para superar as possiveis dificuldades para conclusao da
obra no prazo ajustado.

2. Tendo em vista que o contrato de promessa compra e venda prevé a
aplicacdo de multa a parte contratante que der ensejo a rescisdo do
negocio juridico, ndo ha como ser afastada tal penalidade, com base na
alegacdo de enriquecimento indevido.

3. Incabivel o reconhecimento do direito da promitente vendedora a
retencdo de percentual dos valores pagos pela promitente compradora,
nos casos de rescisdo do contrato de promessa de compra e venda de
imovel, em virtude do atraso na entrega do bem.

4. Recurso de Apelacédo conhecido e néao provido.

Opostos embargos de declaragdo (fls. 736/748, e-STJ), esses foram

rejeitados.

Nas razdes do especial (fls. 763/782, e-STJ), a insurgente apontou violacéo
aos artigos 12 e 53 do Cdédigo de Defesa do Consumidor; 393, 412, 413 e 884 do
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Cddigo Civil; e, Lei 9.514/97, sustentando, em sintese: i) ndo € aplicavel ao caso o
Cddigo de Defesa do Consumidor, uma vez que ndo ha relagdo de consumo; ii) ndo
contribuiram para a ocorréncia do alegado atraso na entrega do empreendimento,
ocasionado por motivo de for¢ca maior ou caso fortuito, circunstancia apta a afastar a
sua responsabilidade; iii) a necessidade de retencéo de 30% (trinta por cento) do valor
pago pelo agravada, nos termos da clausula do contrato firmado, a titulo de perdas e
danos e despesas em favor da insurgente.

Contrarrazdes a fls. 790/800, e-STJ.

Em juizo de admissibilidade (fls. 802/804, e-STJ), negou-se seguimento ao
reclamo sob o fundamento incidéncia das Sumulas 284 do STF e 5e 7 do STJ.

Interposto o agravo (fls. 810/815, e-STJ), no qual a agravante pretendeu a
reforma da decisdo impugnada, lancando argumentacdes no sentido de combater os
impedimentos acima indicados.

Sem contraminuta (fl. 828, e-STJ).

Por decisdo monocratica (fls. 833/839, e-STJ), este relator negou provimento
ao recurso, sob o fundamento de incidéncias das Sumulas 5 e 7 do STJ no que diz
respeito a ndo incidéncia do CDC, bem como em relagdo a presenca de caso fortuito
ou forca maior a justificativa o descumprimento do prazo para a entrega da obra.

No agravo interno (fls. 842/846, e-STJ), a insurgente repisa as alegacdes
expedidas no apelo extremo e pugna pelo afastamento dos supracitados ébices.

Pleiteia, por fim, a reforma da decisdo atacada.

Sem impugnacao.

E o relatorio.
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EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) -
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL - ATRASO NA ENTREGA
DO IMOVEL - INOCORRENCIA DE CASO FORTUITO OU
MOTIVO DE FORCA MAIOR - DECISAO MONOCRATICA
NEGANDO PROVIMENTO AO RECLAMO.

INSURGENCIA DA RE.

1. O Tribunal de origem reputou ndo configurada a hipétese de
caso fortuto ou de forca maior, habil a justficar o
descumprimento do prazo estabelecido no contrato para entrega
da obra. Nesse contexto, rever a conclusdo da Corte a quo
demandaria a incursdo no acervo probatério dos autos,
providéncia vedada a teor da Sumula 7/STJ.

2. O acolhimento das teses a respeito da possibilidade de
retencdo de valores pagos exigiria rever as conclusbes
alcancadas pelo Tribunal de origem acerca do inadimplemento
por parte da promitente-vendedora, o que € inviavel em sede de
recurso especial, por implicar reexame das provas contidas nos
autos. Incidéncia da Sumula n°® 7/STJ. Precedentes.

3. Agravo interno desprovido.

VOTO
O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator):

O presente recurso ndo merece prosperar, porguanto 0S argumentos
tecidos pela insurgente s&o insuficientes para derruir a fundamentagdo do decisum
impugnado.

1. Com efeito, em relagéo ao atraso na entrega do imovel, ndo se constata
a presenca de justificativa plausivel para o descumprimento do prazo estabelecido no
contrato, sendo certo que 0s riscos de eventuais intempéries proprias da atividade
econOmica exercida pela ré, ora agravante, integra a sua atividade empresarial, ndo
podendo ser suportadas pelo consumidor.

Nesse contexto, ndo ha espago para as argumentacdes sobre a incidéncia
de caso fortuito ou for¢ca maior, tendo em vista que tais intercorréncias traduzem fatos
proprios a aléa natural das atividades da construtora e incorporadora, pois representam
circunstancias inerentes a construcao civil.

No caso, o Tribunal de origem asseverou que os fatos elencados pela
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agravante nao se coadunam com a hipotese de caso fortuito ou forca maior, nos termos
da seguinte excerto do aresto (fl. 721, e-STJ):

In casu, tenho que a responsabilidade da construtora apelante ndo pode
ser afastada em razdo da alegada "falta de méo de obra", "da demora na
entrega de materiais”, ou mesmo da alegada demora da CEB e da
CAESB, porgquanto tais fatos ndo caracterizam motivos de forca maior
capazes de excluir o nexo causal, tratando-se de risco préprio da
atividade.

Dessa forma, por certo, rever o entendimento do acérddo impugnado
implicaria 0 reexame féatico-probatério e das clausulas contratuais, procedimentos
inadmissiveis no @mbito do recurso especial, por for¢ca das Sumulas n°s 5 e 7/STJ.

A propoésito:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. AUSENCIA DE AFRONTA AO ART. 535 DO CPC.
DANOS MORAIS. VALOR DA INDENIZACAO. PRINCIPIOS DA
PROPORCIONALIDADE E DA RAZOABILIDADE. REEXAME DO
CONJUNTO FATICO-PROBATORIO. SUMULA N. 7/STJ. DECISAO
MANTIDA. (...) 2. O recurso especial ndo comporta o exame de questdes
gue impliguem revolvimento do contexto fatico-probatdrio dos autos, a
teor do que disp&e a Sumula n. 7/STJ.

3. No caso, o Tribunal de origem, com base nas provas coligidas aos
autos, considerou nao caracterizado o fortuito externo bem como
constatou a existéncia de nexo causal entre a conduta da recorrente e o
dano causado aos recorridos. Alterar tal conclusdo demandaria o
reexame de fatos e provas, invidvel em recurso especial, a teor do
disposto na mencionada sumula. (...)

5. Agravo regimental a que nega provimento.

(AgRg no AREsp 372.243/RJ, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 05/06/2014, DJe 13/06/2014).

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. CONSTRUTORA. ENTREGA DO
IMOVEL. ATRASO INJUSTIFICADO. FORCA MAIOR. NAO OCORRENCIA.
MULTA CONTRATUAL.. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
ART. 535 DO CPC. NAO OCORRENCIA. REEXAME DE PROVAS.
SUMULA N° 7/STJ. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL. IMPERTINENCIA
DO DISPOSITIVO LEGAL APONTADO COMO  VIOLADO.
FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. SUMULA 284/STF. (...)

2. Rever as conclusdes do acdrdao recorrido acerca da culpa pelo atraso
na entrega do imovel demandaria o reexame de matéria fatico-probatoria,
0 que € vedado em sede de recurso especial, nos termos da Sumula n° 7
do Superior Tribunal de Justica.

3. Se nas razbes de recurso especial ha impertinéncia do dispositivo
legal que teria sido malferido com a tese desenvolvida pelo recorrente
aplica-se, por analogia, o 6bice contido na Sumula n°® 284 do Supremo
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Tribunal Federal, a inviabilizar o conhecimento do recurso pela alinea "c"
do permissivo constitucional.

4. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no AREsp 644.492/MG, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 18/06/2015, DJe 05/08/2015)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. A(;AO
DE INDENIZAGAO. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. 1. VIOLAGCAO
DO ART. 535 DO CPC. ALEGACOES GENERICAS. SUMULA 284/STF. 2.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. 3. LUCROS
CESSANTES. SUMULA 83/STJ. 4. DANO MORAL. MODIFICACAO DO
VALOR. SUMULA 7/STJ. 5. AGRAVO DESPROVIDO. (...)

3. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, a auséncia de entrega do
imovel na data acordada no contrato firmado entre as partes acarreta o
pagamento de indenizacdo por lucros cessantes, tendo em vista a
impossibilidade de fruicdo do imével durante o tempo da

mora. Precedentes. Incidéncia da Sumula n. 83/STJ.

4. Invidvel alterar o valor de indenizagdo decorrente de atraso na entrega
de imoével quando fixado pela instancia de origem com base na condicao
econdmica dos litigantes, bem como na intensidade da culpa do réu e
suas consequéncias, concluindo o Tribunal a quo que o inadimplemento
contratual causou frustracdo, angustia e sofrimento a parte ante a
impossibilidade de ter o imdvel que adquiriu para residir no prazo
contratado, pois, notadamente considerando que a quantia arbitrada n&o
€ exorbitante, seria necessario o revolvimento do material probatério, o
gue encontra 6bice na Sumula 7 do STJ.

5. Agravo regimental desprovido" (AgRg no AREsp n° 395.105/RJ,
Relator Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA,
julgado em 28/4/2015, DJe 1°/6/2015).

2. Ademais, observa-se que o Tribunal de origem, apds sopesar todo o
acervo fatico-probatério carreado aos autos, inclusive o contrato de compra e venda,
entendeu que a rescisao contratual se deu por culpa exclusiva da construtora, nos
seguintes termos (fls. 723/724, e-STJ):

Assim, nos termos do Cddigo de Defesa do Consumidor, ao firmar
contrato de compra e venda de imével com prazo de entrega do bem, a
construtora assumiu responsabilidade objetiva pelo seu adimplemento
pontual, ndo podendo se eximir da responsabilidade com base em
alegacédo de atrasos que fazem parte do risco do negocio, e que estdo ja
se encontram previstos contratual mente (clausula de tolerancia).
Portanto, néo ficando evidenciada a ocorréncia de motivo de forca maior
ou qualquer outra causa excludente da responsabilidade da construtora
ré, deve ser mantida a sua condenacdo ao pagamento da indenizacao
pelos prejuizos experimentados pela parte autora.

Sendo assim, para acolhimento do apelo extremo, seria imprescindivel
derruir a afirmacéo contida no decisum atacado e o revolvimento das provas juntadas
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aos autos, o que, forcosamente, ensejaria rediscussao de matéria fatica, inclusive com
interpretacdo de clausula contratual, incidindo, na espécie, os Obices das Sumulas 5 e 7
deste Superior Tribunal de Justica.

3. Consoante asseverado na decisdo agravada, o acordao recorrido
encontra-se em perfeita harmonia com a jurisprudéncia desta Corte Superior, no
sentido de que, se a rescisdo contratual se der por culpa da vendedora, esta devera
restituir a integralidade das parcelas pagas pelo promitente-comprador.

Nesse sentido, confiram-se:

RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL - MORA DA CONSTRUTORA
PROMITENTE VENDEDORA - RESTITUICAO INTEGRAL DAS PARCELAS
PAGAS - CABIMENTO - IMPONTUALIDADE NA ENTREGA DO IMOVEL -
DANO MORAL - INEXISTENCIA, EM REGRA - PRECEDENTES -
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

| - O consumidor estad autorizado, por nosso ordenamento juridico, a
pleitear a rescisdo contratual, bem como a devolucdo imediata dos
valores pagos.

Il - Decorrente da rescisdo contratual, em virtude da mora injustificada da
Construtora, promitente vendedora, a devolugdo integral das parcelas
pagas é medida de rigor e estd em consonancia com a orientacdo
preconizada por esta Corte Superior.

Il - Todavia, salvo circunstancia excepcional que coloque o contratante
em situacdo de extraordinaria angustia ou humilhacdo, ndo h&a dano
moral. Isso porque, o dissabor inerente & expectativa frustrada
decorrente de inadimplemento contratual se insere no cotidiano das
relagdes comerciais e ndo implica lesdo a honra ou violacdo da dignidade
humana. Precedentes.

IV - Recurso especial parcialmente provido.

(REsp 1129881/RJ, Rel. Ministro MASSAMI UYEDA, TERCEIRA TURMA,
julgado em 15/09/2011, DJe 19/12/2011)

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. COOPERATIVA
HABITACIONAL. CONCLUSAO PELA AUSENCIA DE ATO
COOPERATIVISTA. REEXAME. SUMULAS N. 5 E 7-STJ. INADIMPLENCIA
DA CONSTRUTORA. VALORES PAGOS. RESTITUIQAO INTEGRAL. NAO
PROVIMENTO.

1. Se o Tribunal estadual concluiu que a constituicdo da cooperativa nédo
ultrapassava a mera forma para promover a venda de unidades
imobiliarias, sem que as partes tivessem qualquer intencdo de entabular
ato cooperativista, reexaminar a questao encontra os Obices de que
tratam os enunciados n. 5 e 7, da Sumula desta Corte.

2. A inadimpléncia da ré na constru¢cdo do imével enseja a devolucéo
integral dos valores pagos. Precedente.

3. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no Ag 1110204/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
QUARTA TURMA, julgado em 14/02/2012, DJe 28/02/2012)
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Encontrando-se o aresto de origem em sintonia a jurisprudéncia consolidada
nesta Corte, a Sumula 83/STJ serve de dbice ao processamento do recurso especial.

4. Do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Agint no
Numero Registro: 2016/0058382-2 PROCESSO ELETRONICO AREsp 877.936 / DF

Numeros Origem: 00032350920148070003 20140310032354 20140310032354AGS
PAUTA: 19/09/2017 JULGADO: 19/09/2017

Relator
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. ANTONIO CARLOS PESSOA LINS

Secretéria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
AGRAVANTE : INCORPORAQAO GARDEN LTDA
ADVOGADO : CLAUDIO AUGUSTO SAMPAIO PINTO - DF014294
AGRAVADO . JULIANNA APARECIDA SANTOS ANDRADE
ADVOGADA : JULIANNA APARECIDA SANTOS ANDRADE (EM CAUSA PROPRIA) -

DF036255
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : INCORPORA(;AO GARDEN LTDA
ADVOGADO : CLAUDIO AUGUSTO SAMPAIO PINTO - DF0142%
AGRAVADO : JULIANNA APARECIDA SANTOS ANDRADE
ADVOGADA . JULIANNA APARECIDA SANTOS ANDRADE (EM CAUSA PROPRIA) -
DF036255
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 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 do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Saom&o, Raul Araljo e Antonio Carlos Ferreira
(Presidente) votaram com o Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.



