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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°562.752 - MG (2014/0202212-6)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

. FLAVIO LOURENO DA COSTA

: ALEXANDRE BARROS TAVARES E OUTRO(S)
ANA LAURA DE ASSIS SILVA E OUTRO(S)

: MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A

: ANA CHRISTINA DE VASCONCELLOS MOREIRA
DEBORA MIRANDA SEIXAS
FABIANO CAMPOS ZETTEL E OUTRO(S)

EMENTA

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA. INEXISTENCIA. VIOLACAO AO ART. 535 DO CPC. NAO
CONFIGURADA. REEXAME DE PROVAS E REINTERPRETACAO DE
CLAUSULA CONTRATUAL. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7/STJ.
DECISAO MANTIDA.

1. N&o se viabiliza o recurso especial pela indicada violagdo do artigo 535
do Cddigo de Processo Civil quando, embora rejeitados os embargos de
declaragdo, a matéria em exame foi devidamente enfrentada pelo Tribunal
de origem, que emitiu pronunciamento de forma fundamentada, ainda que
em sentido contrario a pretensao da recorrente, como de fato ocorreu no
caso dos autos.

2. Para alcancar conclusao diversa daquela a que chegou o Tribunal de
origem, seria imprescindivel o reexame de prova e a reinterpretacao de
clausula contratual, sendo ambos invidveis nesta instancia especial
(Sumulas 5 e 7/STJ).

3. Agravo regimental ndo provido.

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 regimental, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs.
Ministros Raul Araujo (Presidente), Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Marco Buzzi
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia, 23 de setembro de 2014 (data do julgamento).
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AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°562.752 - MG (2014/0202212-6)

AGRAVANTE : FLAVIO LOURENO DA COSTA

ADVOGADOS : ALEXANDRE BARROS TAVARES E OUTRO(S)
ANA LAURA DE ASSIS SILVA E OUTRO(S)

AGRAVADO : MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A

ADVOGADOS . ANA CHRISTINA DE VASCONCELLOS MOREIRA
DEBORA MIRANDA SEIXAS

FABIANO CAMPOS ZETTEL E OUTRO(S)

RELATORIO

O SR. MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):
1. Cuida-se de agravo regimental interposto contra decisdo deste relator, que
negou provimento ao agravo em recurso especial ao fundamento da ndo configuracéo de

afronta ao art. 535 do Cdédigo de Processo Civil e da incidéncia das Sumulas 5 e 7/STJ.

Inconformada, a parte ora agravante sustenta que nao haveria necessidade de
reexame de provas ou de reinterpretacao de clausula contratual, alegando, em sintese, que o
Tribunal de origem transcreveu as clausulas do contrato no acorddo recorrido, cabendo a
esta Corte Superior apenas a revisao da conclusédo do acordao.

Pede a reforma da decisao.

E o sucinto relatorio.
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AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°562.752 - MG (2014/0202212-6)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

. FLAVIO LOURENO DA COSTA

: ALEXANDRE BARROS TAVARES E OUTRO(S)
ANA LAURA DE ASSIS SILVA E OUTRO(S)

: MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A

: ANA CHRISTINA DE VASCONCELLOS MOREIRA
DEBORA MIRANDA SEIXAS
FABIANO CAMPOS ZETTEL E OUTRO(S)

EMENTA

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA. INEXISTENCIA. VIOLACAO AO ART. 535 DO CPC. NAO
CONFIGURADA. REEXAME DE PROVAS E REINTERPRETACAO DE
CLAUSULA CONTRATUAL. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7/STJ.
DECISAO MANTIDA.

1. N&o se viabiliza o recurso especial pela indicada violacdo do artigo 535
do Cddigo de Processo Civil quando, embora rejeitados os embargos de
declaracéo, a matéria em exame foi devidamente enfrentada pelo Tribunal
de origem, que emitiu pronunciamento de forma fundamentada, ainda que
em sentido contrario a pretensédo da recorrente, como de fato ocorreu no
caso dos autos.

2. Para alcancgar concluséo diversa daquela a que chegou o Tribunal de
origem, seria imprescindivel o reexame de prova e a reinterpretacao de
clausula contratual, sendo ambos invidveis nesta instancia especial
(Sumulas 5 e 7/STJ).

3. Agravo regimental ndo provido.

VOTO

O SR. MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

2. A pretenséao recursal ndo merece prosperar.

Inexistem razdes que justifiguem o acolhimento da pretenséo recursal, motivo
pelo qual mantenho a decis@o agravada por seus proprios fundamentos, abaixo transcritos:

2. Airresignacao néo prospera.

Inicialmente, observa-se que nao se viabiliza o recurso especial pela
indicada violacdo do artigo 535 do Cdadigo de Processo Civil. Isso porque,
embora rejeitados os embargos de declaragdo, a matéria em exame foi
devidamente enfrentada pelo Tribunal de origem, que emitiu
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pronunciamento de forma fundamentada, ainda que em sentido contrario a
pretensdo da recorrente, como de fato ocorreu no caso dos autos.
3. Quanto ao mérito, o Tribunal local concluiu nédo ter ocorrido atraso na
entrega do imével, uma vez que teriam sido observados 0s prazos previstos
de forma clara e objetiva no contrato firmado entre as partes, com a devida
observancia do Cédigo de Defesa do Consumidor, decidindo nos seguintes
termos:
Do exame dos autos verifico que as partes celebraram "Contrato
Particular de Promessa de Compra e Venda" de imdvel, restando previsto
na clausula 5% da "folha de rosto" que a entrega do imével deveria
ocorrer nos seguintes prazos:
"Entrega: abr-10 ou 12 meses apds a assinatura do contrato financeiro
junto com a Caixa Econb6mica Federal. A entrega das chaves fica
condicionada a liberacdo da CEF da ultima parcela do financiamento por
ela concedido ao (a) PROMITENTE COMPRADOR" (f. 30)
N&o obstante, sustenta o requerente que a entrega das chaves ocorreu
somente em 21/01/2011, apds ultrapassados 09 (nove) meses do prazo
final estipulado. Diante do descaso da promitente vendedora, pretende o
autor a revisdo das clausulas abusivas inseridas no contrato, bem como
indenizacao pelos prejuizos morais e materiais que suportou.
O apelado caracteriza-se como fornecedor de bens e, por isso, sujeita-se
aos preceitos do Cadigo de Defesa do Consumidor (Lei n. 8.078/90, §1°
do art. 39).
No caso em tela, é possivel afirmar que o recorrente é hipossuficiente em
face da construtora, e que as clausulas contratuais sdo apresentadas em
bloco, sem que se permita a discussdo de cada uma delas pelos
aderentes, tornando-se cabivel o pedido revisional.
[...]
No que tange ao alegado atraso na entrega da unidade, entendo que a
mora da construtora ndo se concretizou.
A clausula 52 do contrato celebrado entre as partes esta assim redigida:
"A PROMITENTE VENDEDORA se compromete a concluir as obras do
imovel objeto deste contrato até o ultimo dia atil do més mencionado no
item 5 do Quadro Resumo, salvo se outra data for estabelecida no
contrato de financiamento com instituicdo financeira. Nesta hipotese,
devera prevalecer, para fim de entrega das chaves, a data estabelecida
no contrato de financiamento.
Independentemente do prazo acima previsto, a conclusdo da obra
podera ser prorrogada por até 180 (cento e oitenta) dias corridos. Na
superveniéncia de caso fortuito ou for¢ca maior, de acordo com o Cadigo
Civil, esta tolerancia ficara prorrogada por prazo indeterminado.” (f. 32v)
A clausula prevista no contrato ndo pode ser considerada abusiva, pois
foi fixada de forma clara, e ndo é capaz de provocar desequilibrio na
relagcéo contratual.
Nesse mesmo sentido sdo 0s seguintes julgados:
"Acdo de obrigacdo de fazer cumulada com indenizacdo - atraso na
entrega do imével - clausula de caréncia e clausula penal - razoabilidade
- indenizacdo suplementar - impossibilidade - auséncia de pactuacéo -
paragrafo Unico do art. 416 do CC - danos morais - ocorréncia - fixagéo -
razoabilidade e proporcionalidade - apelacdo a que se da parcial
provimento. E valida a clausula de tolerancia em contrato de compra e
venda de imével em construcdo, desde que expressamente pactuada, e
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fixada com prazo razoavel para o atraso na entrega. A clausula penal
implica arbitramento prévio das perdas e danos em caso de
inadimplemento. O contratante faz jus apenas ao valor contratado, caso
nao tenha sido estipulada indenizacdo suplementar. Incidéncia do
paragrafo Unico do art. 416 do Codigo Civil de 2002. O descaso da
construtora, representado pela ndo entrega do imével no prazo
contratado, implica desrespeito ao consumidor, além de meros
aborrecimentos, a ensejar danos morais indenizaveis. Na fixacdo do
guanto indenizat6rio o juiz deve se pautar pelos critérios da razoabilidade
e da proporcionalidade." (TIMG - Ap. Civel n. 1.0145.11.052582-4/001 -
112 Céamara Civel - Rel. Marcelo Rodrigues - j. 09/01/2013 - DJe
15/01/2013)

Por sua vez, no contrato celebrado em 16/07/2010 entre os ora litigantes
e a instituicdo financeira restou estipulado que o prazo para o término da
construcdo seria de 07 (sete) meses (f. 60, clausula quarta). Assim, o
termo final para a entrega das chaves ocorreu em 16/02/2011.
Considerando que o autor confirma o recebimento das chaves em
21/01/2011 (f. 09), antes do prazo expressamente acordado, ndo ha que
se falar em mora da construtora, tornando insubsistentes os pedidos
indenizatérios.

No tocante ao pedido de restituicdo do valor desembolsado a titulo de
taxa de prestacdo de servicos de compra, no importe de R$ 350,00
(trezentos e cinquenta reais) (f. 52), entendo pela sua improcedéncia.
Ainda que ndo tenha sido prestado servico de corretagem, entendo que
tal quantia, que ndo se revela abusiva, destina-se a remunerar 0S
servigos prestados pela ré no momento da compra, tais como cadastro,
certiddes negativas do comprador, rateio de gastos com publicidade e
propaganda.

Tais custos podem ser cobrados, tanto que, em casos de rescisdo de
contrato, o STJ entende que das parcelas a restituir pode ser retido um
percentual de despesas gerais.

Nesse sentido:

"PROCESSO CIVIL. PEDIDO DE RECONSIDERACAO EM AGRAVO.
PRETENSAO RECEBIDA COMO AGRAVO REGIMENTAL. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL.
DEVOLUCAO DAS PARCELAS PAGAS. RAZOABILIDADE NA
DETERMINACAO DO TRIBUNAL DE ORIGEM DE RETENQAO DE 20% A
TITULO DE DESPESAS ADMINISTRATIVAS. DEVOLUC}AO DAS
PARCELAS PAGAS DE FORMA PARCELADA. ABUSIVIDADE. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. FALTA DE COTEJO ANALITICO. SIMPLES
TRANSCRICAO DAS EMENTAS. DECISAO AGRAVADA MANTIDA.

1.(...)

2.- E entendimento pacifico nesta Corte Superior que o comprador
inadimplente tem o direito de rescindir o contrato de compromisso de
compra e venda de imével e, consequentemente, obter a devolucdo das
parcelas pagas, mostrando-se razoavel a retencdo de 20% dos valores
pagos a titulo de despesas administrativas, consoante determinado pelo
Tribunal de origem.

3.-(..)

4.-(...)

5.- Agravo Regimental a que se nega provimento." (STJ - RCDESP no
AREsp 208018/SP - 32 Turma - Rel. Min. Sidnei Beneti - j. 16/10/2012 -
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DJe 05/11/2012)

Portanto, incabivel o pedido de restituicdo do valor pago pela autora a
titulo de taxa de servico de compra.

Finalmente, em relacdo aos juros de obra, o fornecedor ndo deve ser
compelido a arcar com o pagamento de tais valores. Nesse sentido
cumpre transcrever parte da bem lancada sentenca monocratica:

"De outro lado, forgcoso notar que, no caso, 0s juros sdo cobrados pela
CEF (clausula 72, I, "a" - f. 61), e nao pela Ré, além do que, o Autor
sequer produziu prova no sentido de que apds a entrega das chaves,
continua compelido ao pagamento apenas de juros, sem amortizacdo do
saldo devedor (supostamente até averbacdo do "habite-se"); sendo certo
que a CEF ja liberou os recursos do financiamento a Ré, a indicar a
regularidade do empreendimento, e que o contrato de financiamento
disp6s que findo o prazo fixado para término da construcao, teria inicio o
vencimento das prestacbes de amortizacdo, ainda que ndo concluida a
obra (clausula 42, § unico - f. 60).

Pelo exposto, nego provimento ao recurso, para manter a r. sentenca
monocratica por seus préprios e juridicos fundamentos. (fls. 399-405)

No presente caso, constato que, para alcancar concluséo diversa daquela a
que chegou o Tribunal de origem, seria imprescindivel o reexame de prova
e a reinterpretacdo de clausula contratual, sendo ambos inviaveis nesta
instancia especial (Simulas 5 e 7/STJ).

4. Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo.

Nesse contexto, a auséncia de plausibilidade da pretensdo veiculada no
presente recurso impede a reforma da decisdo monocratica.

3. Ante 0 exposto, hego provimento ao agravo regimental.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

AgRg no
Numero Registro: 2014/0202212-6 PROCESSO ELETRONICO AREsp 562.752 / MG

Numeros Origem: 10024111096418001 10024111096418002 10024111096418003 10024111096418004
1096418882011

EM MESA JULGADO: 23/09/2014

Relator
Exmo. Sr. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. DURVAL TADEU GUIMARAES

Secretaria
Bda TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

AGRAVANTE : FLAVIO LOURENO DA COSTA
ADVOGADOS : ALEXANDRE BARROS TAVARES E OUTRO(S)

ANA LAURA DEASSISSILVA EOQUTRO(S)
AGRAVADO : MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A
ADVOGADOS : ANA CHRISTINA DE VASCONCELLOS MOREIRA

DEBORA MIRANDA SEIXAS
FABIANO CAMPOS ZETTEL EOUTRO(S)

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda

AGRAVO REGIMENTAL

AGRAVANTE : FLAVIO LOURENO DA COSTA

ADVOGADOS : ALEXANDRE BARROS TAVARES E OUTRO(S)
ANA LAURA DEASSIS SILVA EOUTRO(S)

AGRAVADO : MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A

ADVOGADOS : ANA CHRISTINA DE VASCONCELLOS MOREIRA

DEBORA MIRANDA SEIXAS
FABIANO CAMPOS ZETTEL EOUTRO(S)

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo regimental, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araljjo (Presidente), Maria Isabel Gdlotti, Antonio Carlos Ferreira
e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.



