SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2160951 - SP (2022/0199989-0)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : LUCIO ANTONIO DA SILVA

AGRAVANTE : MARIA VILMA DE OLIVEIRA SPUZZILLO
ADVOGADOS : IRIS BARDELOTTI MENEGUETTI - SP218898

CLEBER TOSHIO TAKEDA - SP259650
RODRIGO LOVISON CORTEZ CAMARA - SP408782
LUAN VILELA CAZELATO - SP428782

AGRAVADO : ESC EMPREENDIMENTOS LTDA

OUTRO NOME : ESC CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA

ADVOGADO : ANDREI BRIGANO CANALES - SP221812
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO DO
CONSUMIDOR. ACAO DE INDENIZACAO. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. CHAVES. ENTREGA. ATRASO. CONSTRUTORA.
CULPA NAO IMPUTAVEL. IMPROCEDENCIA DA DEMANDA.

1. Havendo expressa previsdo contratual condicionando a entrega das
chaves do imoével a obtencdo de financiamento bancario e, em
consequéncia, a quitacdo do preco - clausula cuja validade ndo foi em
momento nenhum questionada na presente demanda —, eventual reparacao
de danos nao € devida pela construtora se a demora na entrega das chaves
resultar de culpa do adquirente.

2. Agravo interno nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessao virtual de 22/08/2023 a 28/08/2023, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Marco Aurélio
Bellizze e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Boas Cueva.

Brasilia, 28 de agosto de 2023.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por LUCIO ANTONIO DA SILVA
e MARIA VILMA DE OLIVEIRA SPUZZILLO contra a decisao que conheceu do agravo e
deu provimento ao recurso especial da ora agravada para julgar improcedentes os
pedidos formulados na inicial, com a necessaria inversao dos onus da sucumbéncia.

Entendeu-se, na oportunidade, que a demora de mais de 6 (seis) meses
entre a concessdao do "habite-se", em fevereiro/2013, e a quitacdo do preco, em
agosto/2013, nao poderia ser imputada a construtora, que, ao concluir o
empreendimento 3 (trés) meses antes do previsto, deu plenas condicoes aos
adquirentes para buscar meios de efetuar a quitacdo do imovel, considerando que o
prazo para conclusao da obra encerrou-se em 9/5/2013.

No presente recurso (e-STJ fls. 498-504), os agravantes afirmam, em
sintese, que, nos termos dos arts. 34, XVIII, "¢", do Regimento Interno do Superior
Tribunal de Justica e 932 do Codigo de Processo Civil de 2015, o relator somente
podera dar provimento a recurso, em decisdo monocratica, se o acérdao recorrido for
contrario a tese fixada em julgamento de recurso repetitivo ou de repercussao geral,
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sob pena de ofensa ao principio da colegialidade.

Aduzem, ainda, que é vedado, na via recursal eleita, o reexame do contexto
fatico-probatorio dos autos, conforme dispoe a Siumula n°® 7/STJ.

Ressaltam, por fim, que a relacao juridica estabelecida entre as partes do
processo € de consumo, motivo pelo qual deve ser observada a inversao do 6nus da
prova, nos moldes do art. 6°, VIII, do Cédigo de Defesa do Consumidor.

Ao final, requerem a reconsideracao da decisao atacada ou o processamento
do agravo interno perante o 6rgao colegiado, a fim de que nao seja conhecido o recurso
especial interposto pela ora agravada.

Devidamente intimada, a parte contraria nado apresentou impugnacao (e-
STJ fl. 507).

E o relatoério.
VOTO

A irresignacao nao merece prosperar.

Conforme salientado na decisao agravada, trata-se, na origem, de acao de
indenizacdo cumulada com pedido de reparacdo de danos morais e materiais, na qual
os autores aduzem ter firmado Contrato Particular de Compra e Venda de Imovel, mas
que houve o descumprimento da avenca por parte da demandada em relacdo aos
seguintes aspectos: a) atraso na entrega das chaves e b) vicios de construcao
resultantes do fato de que o imovel foi entregue sem lavanderia, com um acentuado
aclive/declive no acesso a garagem, com contas de agua em atraso e com problemas
na instalacao elétrica e hidraulica.

Ao final, foram formuladas as seguintes pretensoes:

"

b) a total procedéncia da ag¢do para condenar a Ré a executar a
obra da lavanderia e da garagem, conforme estipulada em contrato de
compra e venda. Salvo melhor juizo, que indenize os Autores monetariamente
no valor de R$ 9.000,00 (nove mil reais), valor este referente ao servico para
a realizacao da mesma.

c) a total procedéncia da ag¢do e a condenagcdo da Ré no
pagamento de indenizacdo de perdas e danos consistente nos lucros
cessantes no importe de R$ 2.400,00 (dois mil e quatrocentos reais),
acrescidos de juros de mora, correcdo monetdria, honordrios de advogado no
percentual contratual de 20%, do valor da condenacdo e despesas
processuais.

d) a total procedéncia da acdo para condenar a Ré ao pagamento
da multa penal estipulada no contrato de compra e venda, em virtude da ndo
entrega do imével na data pactuada, no importe de R$ 9.000,00 (nove mil
reais).

e) a total procedéncia da ag¢do para condenar a Ré ao pagamento
dos danos materiais sofridos pelos Autores em virtude do corte de dgua do
imével, no importe de R$ 85,94 (oitenta e cinco reais e noventa e quatro
centavos).

f) a total procedéncia da ac¢do para condenar a Ré ao pagamento
de danos morais em virtude de todo o exposto, no importe de R$ 15.000,00
(quinze mil reais) ou a quantia que Vossa Exceléncia entender por mais
adequada ao caso em questao” (e-STJ fls. 11-12).

Ao julgar improcedente a demanda, o magistrado de primeiro grau de
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jurisdicao deixou consignado na sentenca que:

a) "(...) estava prevista como data mdxima de conclusdo da obra o prazo de
180 (cento e oitenta) dias a contar da assinatura do contrato, portanto, terminaria em
09 de maio de 2013";

b) "(...) o habite-se foi assinado em 04 de fevereiro de 2013 (fls. 49),
portanto, antes do término do prazo";

c) "(...) a entrega das chaves estava condicionada ao financiamento, e se
houve demora neste ndo ha que se imputar a requerida qualquer responsabilidade por
este atraso";

d) "(...) os autores alegam o pagamento de contas de dgua em atraso, mas
ndo ha qualquer prova de tal pagamento a ensejar ressarcimento';

e) "(...) ndo ha qualquer irregularidade na lavanderia', pois a planta do
apartamento dos autores nao tinha essa previsao;

f) "(...) com relagdo a metragem do imével e alegadas irregularidades na
garagem, somente seria possivel verificar tais situagcées mediante pericia no local, o que
ndo foi postulado pelos autores", e

g) "(...) nao ha qualquer prova nos autos de irregularidade na metragem do
imével, na garagem, na caixa d'dgua e na instalacdo elétrica" (e-STJ fls. 174-178).

Na sequéncia, contudo, a Terceira Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo deu parcial provimento ao apelo dos autores apenas
para condenar a requerida

"...) ao pagamento de lucros cessantes, no valor de 0,5% do valor
atualizado do contrato, no periodo verificado entre a data prevista para a
entrega da obra e a data da efetiva entrega das chaves, bem como para
condenar a requerida ao pagamento de indenizag¢do por danos morais, no
valor de R$ 5.000,00" (e-STJ fl. 238).

Na parte em que reconheceu a existéncia de mora imputavel a construtora,

o voto condutor do aresto impugnado esta assim fundamentado:

"(...) considerando que o contrato previa prazo de 180 dias para
entrega do empreendimento, contados da data em que o contrato foi
assinado pelas partes, o prazo para conclusdo da obra se encerrou em
09/05/2013, considerando que o contrato foi assinado em 10/11/2012.
Dessa forma, a mora da parte requerida teve inicio no meés de junho de 2013
se estendendo até a data em que ocorreu a efetiva entrega do bem a parte
autora, que se deu em agosto de 2013, como verificado pelo documento de
fls. 50/51.

A despeito das alegag¢ées da parte requerida, sua mora deve estar
caracterizada até a data da efetiva entrega das chaves ao comprador e,
assim, a sua imissdo na posse do imdvel, ndo sendo possivel atrelar a
conclusdo da obra com a expedicdo do 'habite-se'.

Isto porque o 'habite-se' corresponde a documento administrativo
expedido pela Municipalidade para atestar a adequac¢do da obra e suas
condicoes de habitabilidade, mas ndo representa a efetiva entrega da
unidade para o seu promissdrio comprador. E, ainda, necessdrio o
fornecimento de toda documentacdo para possibilitar o financiamento
bancario pelo consumidor, a individualizacdo das matriculas, a baixa dos
gravames hipotecdrios, dentre outros.

Nesse sentido o entendimento desta Corte de Justica,
sedimentado pela Sumula 160: 'A expedicdo do habite-se, quando ndo
coincidir com a imediata disponibilizag¢do fisica do imdvel ao promitente
comprador, ndo afasta a mora contratual atribuida a vendedora'.

Dessa forma, ainda que o 'habite-se' tenha sido expedido dentro
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do prazo para a entrega do imével, a entrega das chaves se deu em momento
posterior, motivo pelo qual restou configurada a mora da requerida” (e-STJ
fls. 229-230 - grifou-se).

Instado a se pronunciar a respeito da tese de que a demora na entrega das
chaves decorreu da nao aprovacdo do financiamento em tempo habil por culpa
atribuida exclusivamente aos autores, o 6rgao julgador assim decidiu:

"

Alega a embargante que, nos termos do contrato, competia aos
autores registrar o contrato de financiamento perante a matricula do imoével,
viabilizando a liberagdo dos recursos bancdrios em favor da requerida (fato
que ocorreu somente em agosto de 2013) mesmo més da entrega das chaves,
sendo que a obra estava acabada desde fevereiro de 2013 e a posse
apenas poderia ser transmitida apds a quita¢do do preco.

Contudo, em que pesem as alegagées da embargante, ndo restou
satisfatoriamente demonstrado, nos autos, que houve mora dos compradores
em efetuar a contratagcdo de financiamento bancdrio para o pagamento do
preco, 6nus que competia a ré demonstrar, a luz do artigo 373, inciso II do
Cédigo de Processo Civil, ainda mais porque a mora da parte contraria ja se
encontrava caracterizada nesta oportunidade.

A simples indica¢cdo de que a transmissdo do imével apenas se
deu em 08.08.2013, conforme matricula de fls. 45 ndo demonstra a alegac¢do
de suposta mora em obter o financiamento.

Ademais, a sentenca considerou como data de conclusdo da obra,
a expedicao do 'habite-se', que se deu em fevereiro de 2013 (fls. 49). O
acorddo embargado especificou expressamente, com embasamento
jurisprudencial pacifico, que a efetiva data da entrega é quando ocorre a
imissao dos compradores na posse com a entrega das chaves e ndo com a
expedicdo do 'habite-se'. Com efeito:

(--.)

Portanto, com a reforma da r. sentenca, verificou-se que houve
sucumbéncia reciproca entre as partes, tendo os autores obtido declara¢do
de mora na entrega do imével, com a condenag¢do da ré ao pagamento dos
lucros cessantes e danos morais. Ainda que ndo tenham sido acolhidos os
pedidos de aplicagdo de multa, danos emergentes, e reconhecimento de
vicios na obra, ndo ha que se falar em sucumbéncia minima da requerida,
devendo ser levado em considera¢do que a requerida deu causa ao
ajuizamento da presente demanda” (e-STJ fls. 410-411 - grifou-se).

Partindo das premissas faticas previamente delineadas pelas instancias
ordinarias, sem a necessidade de incursdo no acervo fatico-probatério dos autos, é
possivel concluir que: a) havia expressa previsao contratual condicionando a entrega
das chaves a obtencao de financiamento bancario e, em consequéncia, a quitacao do
preco, clausula cuja validade nao foi em momento nenhum questionada na
presente demanda e b) a concessdo do "habite-se", sem o qual nao seria possivel
obter financiamento bancario, ocorreu em 4/2/2013.

Diante desse contexto, a demora de mais de 6 (seis) meses entre a
concessao do "habite-se", em fevereiro/2013, e a quitacao do preco, em agosto/2013,
nao pode ser imputada a construtora, que, ao concluir o empreendimento 3 (trés)
meses antes do previsto, deu plenas condicdes aos adquirentes para buscar meios de
efetuar a quitacdo do imovel, considerando que o prazo para conclusdo da obra
encerrou-se em 9/5/2013.

Ainda importa destacar que em nenhum momento, ao longo de toda a
tramitacao do feito, a parte autora alegou que teria tido dificuldades em obter
financiamento bancario por culpa da parte ré, tanto que se limitou a afirmar, na
peticao inicial, que
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"(...) houve claro descumprimento de cldusula contratual no que
se refere a entrega das chaves.

Conforme previsto no respectivo contrato, no item 'das obras e do
prazo', a entrega das chaves estava prevista para 180 (cento e oitenta) dias,
a contar da assinatura do contrato.

Ocorre que, conforme Termo de Entrega das Chaves anexado aos
autos, o imdével somente foi entregue aos Requerentes na data de 16 de
agosto de 2013, configurando clara afronta ao que foi previamente pactuado”
(e-STJ fl. 2).

Desse modo, adstrita aos limites objetivos da pretensao deduzida na inicial,
nao competia mesmo a parte ré, ora recorrente, produzir prova de que houve mora dos
compradores em efetuar a contratacao de financiamento bancario para o pagamento
do preco. Ao revés, incumbia a parte autora o 6nus de comprovar que a demora em
efetuar o pagamento do preco, condicdo preestabelecida contratualmente para
o recebimento das chaves do imovel, ocorreu por culpa da construtora, o que nao foi
feito.

Por 1ltimo, anota-se que, em hipotese semelhante, esta Corte Superior
entendeu que eventual reparacdo de danos resultante de atraso na entrega das chaves
do imovel ndo é devida se a demora resultar de culpa do adquirente na obtencéao de
financiamento bancario.

A proposito:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
OBRIGACAO DE FAZER. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. AUSENCIA DE
VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC/15. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULAS 282/STF E 356/STF. ALEGACAO DE ATRASO NA ENTREGA DO
EMPREENDIMENTO. DANOS MORAIS E MATERIAIS NAO COMPROVADOS.
REEXAME DE PROVAS. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Fica inviabilizado o conhecimento de temas trazidos na peticdo de recurso
especial, mas ndo debatidos e decididos nas instancias ordindrias,
tampouco suscitados em embargos de declaragcdo, porquanto ausente o
indispensavel prequestionamento. Aplicacdo, por analogia, das Sumulas 282
e 356 do STF.

2. O Tribunal de origem, com fundamento nas provas documentais
trazidas aos autos, reconheceu a falta de comprovacado dos alegados
danos materiais e morais no tocante a nao entrega das chaves do
imovel pela recorrida em razao da inadimpléncia do recorrente, bem
como reconheceu que a dificuldade de obtencao de financiamento
ocorreu pela falta de cumprimento, pelo autor, dos requisitos
exigidos pela instituicao financeira.

3. A modificagdo do entendimento lancado no v. acérddo recorrido
demandaria o revolvimento de suporte fatico-probatério dos autos, o que é
invidvel em sede de recurso especial, a teor do que dispée a Sumula 7 deste
Pretorio.

4. Agravo interno a que se nega provimento.”" (Agint no AREsp
1.739.902/RJ, Rel. Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em
7/12/2020, Dde de 1/2/2021 - grifou-se).

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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NOME ESC CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADO : ANDREI BRIGANO CANALES - SP221812

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em sessao virtual de 22/08/2023 a 28
/08/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Marco Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 29 de agosto de 2023
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