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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. DANOS
EMERGENTES. CASO FORTUITO OU FORCA MAIOR. REEXAME
DE PROVAS. DESCABIMENTO. SUMULA N.° 7 DO STJ. DESPESAS
CONDOMINIAIS DO IMOVEL QUE NAO PODEM SER IMPUTADAS
AO PROMITENTE-COMPRADOR ANTES DA ENTREGA DAS
CHAVES. DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.
1. O acérdao vergastado concluiu ndo existir excludente de ilicitude
apta a afastar a condenacgao a titulo de lucros cessantes. Alterar as
conclusbes do acordao impugnado exigiria incursao fatico-probatéria,
em afronta a Sumula n.° 7 do STJ.

2. A jurisprudéncia desta Corte orienta no sentido de que a
responsabilidade do adquirente pelas despesas do condominio se
inicia com a sua efetiva imissao na posse, 0 que ocorre com a entrega
das chaves.

3. Nao sendo a linha argumentativa apresentada capaz de evidenciar
a inadequacéao dos fundamentos invocados pela decisdo agravada, o
presente agravo nao se revela apto a alterar o conteudo do julgado

impugnado, devendo ele ser integralmente mantido em seus préprios
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termos.

4. Agravo interno ndo 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
sessdo virtual de 05/09/2023 a 11/09/2023, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Bbas
Cueva e Marco Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 11 de setembro de 2023.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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termos.

4. Agravo interno ndo provido.

RELATORIO

TIAGO DE AZEVEDO DOS SANTOS (TIAGO) ajuizou agao de obrigagéao de
fazer cumulada com indenizacdo por danos materiais € morais contra GAFISA S.A.
(GAFISA), alegando néo ter sido providenciada a baixa da hipoteca, em que pese a

quitacado do preco.

Em primeira instadncia, o pedido foi julgado procedente em parte para
condenar GAFISA a indenizar o autor as despesas referentes ao aluguel da sala
comercial desde a realizagao do ajuste até a data de sua imissdo na posse e arcar com

0 pagamento das despesas condominiais e de IPTU no periodo.

A apelacao interposta por GAFISA S.A. (GAFISA) foi improvida pelo Tribunal

fluminense, assim ementada:

APELACOES CIVEIS. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E  MORAIS.
IMPOSSIBILIDADE DE REGISTRO DO PACTO DE ALIENACAO
FIDUCIARIA. GRAVAME EXISTENTE SOBRE OIMOVEL. Sentenga
de parcial procedéncia para condenar a 12 ré a indenizar o autor as
despesas referentes ao aluguel da sala comercial desde a realizagéo
do ajuste até a data de sua imissdo na posse, bem como ao
pagamento das cotas condominiais e do ITPU do bem adquirido pelo
referido periodo, devendo tais valores ser atualizados desde o
desembolso de cada prestacdo/parcela/cota e acrescida de juros de
mora de 1% a contar de sua citagdo e julgou improcedentes os
pedidos em relagdo ao 2° e 3° réu. Apelagdo do autor e da 12 ré. No
contrato de compra e vendarealizado entre as partes, datado de 22 de
Jjaneiro de 2018, a ré se comprometeu a entregar o imovel
“absolutamente livie e desembaragco de quaisquer 6nus, duavidas,
litigios, hipotecas, débitos fiscais e agbes de qualquer natureza”. A
clausula 5.1 do referido contrato, prevé que a entrega das chaves esta
condicionada ao registro do contrato de financiamento. Todavia, no
documento juntado pela propria ré é possivel verificar que o gravame
(baixa da alienagéo fiduciaria) somente foi baixado em 27 de junhode
2018. Restou demonstrado que néo foi possivel o registro do pacto de
alienagao fiduciaria em garantia perante o cartério competente em
decorréncia do gravameanteriorexistentesobre o imoével, razdo pela
qual o atraso na entrega das chaves se deu por culpa exclusiva
da1@ré. Parte autora somente foi imitida na posse do imével em 08 de
novembro de 2018, apoés decisdo proferida pelo Juizo a quo
determinando a imissdo na posse do autor, no prazo de 48 horas, sob
pena de multa tnica de R$ 10.000,00. Verifica-se que a parte ré ndo
logrou demonstrar a regularidade da prestagdo do servigo, h&o provou
a existéncia de excludentes da responsabilidade objetiva, tampouco de
fato impeditivo, modificativo ou extintivo do direito alegado pela parte
autora, nos termos do art. 373, Il do CPC/2015. No caso de promessa
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de compra e venda, a responsabilidade pelas cotas condominiais e
IPTU somente sera imputada ao promitente comprador da unidade
imobiliaria autbnoma quando houver a imissdo na posse. Precedentes
do STJ e desta Corte. Os alugueres despendidos pelo autor, no
periodo de margco de 2018 a maio de 2018, estdo devidamente
comprovados pelos recibos anexados, ndo havendo que se falar em
auséncia de comprovagdo. Dano moral ndo configurado. Precedente
do STJ. A responsabilidade pela baixa do gravame cabia a ré GAFISA,
queprometeu entregar o imével ‘livre e desembaragado”, inexistindo
responsabilidade das 2% e 32 rés pelos danos decorrentes do atraso na
imissGdo de posse da sala adquirida pelo autor. Sucumbéncia
reciproca. Vedacdo de compensagcdo de honorarios advocaticios.
Sentencga parcialmentereformada para condenar a ré ao pagamento de
honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor da causa,
deduzido o pretendido pelo autor a titulo de indenizagdo por danos
morais e,de oficio, condenar a parte autora ao pagamento de
honoréarios advocaticios em favor do patrono da ré, fixados em 10
sobre o valor pretendido pelo autor a titulo de indenizagdo por danos
morais, devendo ser observada a gratuidade de justica concedida.
PROVIMENTO PARCIAL DO RECURSO DA PARTE AUTORA.
DESPROVIMENTO DO RECURSO DA PARTE RE.(e-STJ, fls.
824/825)

Irresignada, GAFISA interpbs recurso especial com base no art. 105, lll,
alinea a, da CF, apontando a violagao dos arts. 186, 389, 402, 403 e 927 do CC/02; 12,
§ 1°, da Lei n.° 4.591/64; e 1.315 do NCPC, ao sustentar que (1) o atraso na entrega da
obra decorreu de caso fortuito e forgca maior e da auséncia de comprovacao dos danos
emergentes; e (2) a responsabilidade do compromissario-comprador pelo pagamento

das despesas de condominio.
O recurso nao foi admitido pelo Tribunal fluminense (e-STJ, fls. 873/879).

Nas razdes do presente agravo, GAFISA alegou que nao incide o &bice

invocado.
Nao foi apresentada contraminuta (e-STJ, fl. 909).

Conheci do agravo para nao conhecer do recurso especial em decisdo de

minha lavra assim ementada:

CIVIL. PROCESSUAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. ACAO DE
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DA
OBRA. DANOS EMERGENTES. CASO FORTUITO OU FORCA
MAIOR. REEXAME DE PROVAS. DESCABIMENTO. SUMULA N° 7
DO STJ. DESPESAS CONDOMINIAIS DO IMOVEL QUE NAO
PODEM SER IMPUTADAS AO PROMITENTE COMPRADOR ANTES
DA ENTREGA DAS CHAVES. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO. (e-STJ, fl. 927)

Nas razbes do presente agravo interno, GAFISA defendeu que (1) né&o
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incidem as Sumulas n.°s 5 e 7 do STJ, visto que se trata unicamente de matérias de
direito (e-STJ, fls. 634/641).

N&o foi apresentada impugnacao (e-STJ, fl. 946).

E o relatério.

VOTO

(1) Da incidéncia da Sumula n.° 7 do STJ

Nas razdes do presente recurso, GAFISA alegou que nao incide a Sumula

n.° 7 do STJ, tendo em conta que se trata de matéria estritamente de direito.

No entanto, o Tribunal estadual entendeu que ndo houve comprovagao da

existéncia de excludente de responsabilidade, nos termos da seguinte argumentacgao:

A parte autora alega que em decorréncia de gravame no imovel objeto
da lide néo foi possivel registrar a escritura de alienacdo fiduciaria,
razédo pela qual ndo houve a entrega das chaves do imovel pelo réu.
No caso dos autos, o autor comprovou suas alegagbes acostando aos
autos o contrato de compromisso de compra e venda realizado com a
12 ré (index 44), a guia de recolhimento de ITBI paga (index 78), os e-
mails encaminhados a ré (index 79), certiddo de 6nus reais(index 72),
0 comprovante de pagamento da entrada dada para aquisi¢do do
imével objeto da lide (index 63), bem como os comprovantes de
pagamento referente as parcelas dos meses de fevereiro/18 a
junho/18 (index 64), o contrato de locagao referente a sala comercial
alugada(index 102), além dos comprovantes das despesas vinculadas
a referida sala (index 103).

Da analise do documento do contrato de compra e venda, datado de
22 de janeiro de 2018, verifica-se que na clausula 1.1 do
referido contrato a ré se compromete a entregar o imoével
“absolutamente livie e desembaraco de quaisquer 6nus, duvidas,
litigios, hipotecas, débitos fiscais e agbes de qualquer natureza’(fl. 48 -
index 44). Observa-se, ainda, que a clausula 5.1 do referido contrato,
prevé que a entrega das chaves esta condicionada ao registro do
contrato de financiamento.

Por seu turno, a 12 ré ao contestar afirmar que ndo existiu nenhum ato
quepudesse ser imputado a ré para a conclusdo da obtengédo do
financiamento, bem como que a entrega das chaves fica condicionada
a lavratura e registro de escritura definitiva de compra e venda, ou
subsidiariamente com o registro do pacto de alienagédo fiduciaria em
garantia perante o cartério competente.

Todavia, no documento juntado pela propria ré (index184) é possivel
verificar que o gravame (baixa da alienacéo fiduciaria) somente foi
baixado em 27 de junho de 2018.

Ressalta-se que a parte ré somente informou que fora procedida a
baixa do gravame em 25 de julho de 2018, conforme e-mail
encaminhado pela ré de fls. 275.

Assim,restou demonstrado que néo foi possivel o registro do pacto de
alienacgao fiduciaria em garantia perante o cartério competente em
decorréncia do gravame existente no imovel, razdo pela qual o atraso
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na entrega das chaves se deu por culpa exclusiva da ré. Cumpre
ressaltar que a parte autora somente foi imitida na posse do imével em
08 de novembro de 2018 (index 379), apds decisdo proferida pelo
Juizo a quo determinando a imissdo na posse do autor, no prazo de 48
horas, sob pena de multa unica de R$ 10.000,00 (index 297).
Verifica-se que a parte ré ndo logrou demonstrar a regularidade da
prestacdo do servigo, ndo provou a existéncia de excludentes da
responsabilidade objetiva, tampouco de fato impeditivo, modificativo ou
extintivo do direito alegado pela parte autora, nos termos do art. 373, 1/
do CPC/2015. (e-STJ, fl. 832/834)

Como visto, ndo se trata de matéria unicamente de direito, sendo inviavel a
revisdo do entendimento firmado pelo acérddo vergastado quanto a existéncia de

excludente de responsabilidade, nos termos da Sumula n.° 7 do STJ.

A proposito:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. 1. RESOLUCAO DA
AVENCAPOR INADIMPLEMENTODAS VENDEDORAS.
DEVOLUCAO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS. SUMULAS N. 83
E 543/STJ. 2. AUSENCIA DE CASO FORTUITO OU FORCA MAIOR.
SUMULAS N. 5 E 7/STJ.3. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.

[..]

2. O Tribunal estadual concluiu pela inexisténcia de caso fortuito ou
forca maior a justificar o atraso da obra. A modificagdo das premissas
firmadas na origem, de modo a acolher a irresignacéo recursal,
demandaria o reexame do acervo fatico-probatério dos autos e analise
e interpretacdo de clausulas contratuais, procedimentos inviaveis no
ambito do recurso especial, nos termos das Sumulas n. 5 e 7/STJ.

3. Agravo interno improvido.

(AgIint nos EDcl no AREsp 1.563.334/GO, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, Terceira Turma, j. 26/10/2020, DJe 29/10/2020)

Assim, ndo merece reforma a decisdo agravada.

(2) Das despesas condominiais

De outro lado, conforme demonstrado pela decisdo agravada e néao
impugnado pela agravante, a conclusdo do acoérddo recorrido quanto
a responsabilidade do adquirente pelas despesas do condominio somente se iniciara
com a sua efetiva imissdo na posse, 0 que ocorre com a entrega das chaves, encontra
respaldo na jurisprudéncia desta Corte.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. 1. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. 2. RESCISAO DO
CONTRATO. CULPADA PROMITENTE VENDEDORA. RESTITUICAO
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DA COMISSAO DE CORRETAGEM. PRESCRICAO. NAO
OCORRENCIA. 3. DESPESAS CONDOMINIAIS. PROMITENTE
COMPRADOR. NECESSIDADE DE POSSE EFETIVA DO BEM
IMOVEL. PRECEDENTES. 4. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Verifica-se que o Tribunal de origem analisou todas as questbes
relevantes para a solucao da lide, de forma fundamentada, nao
havendo que se falar em negativa de prestacéo jurisdicional.

2. A questdo da prescricdo trienal, objeto do Tema 938/STJ, ndo se
aplica aos casos em que a pretensdo de restituicdo da comisséo de
corretagem tem por fundamento a resolugdo do contrato por culpa da
incorporadora. Precedentes.

3. Segundo a jurisprudéncia desta Corte, o promitente comprador
sO passa a ser responsavel pelas despesas de condominio a
partir da efetiva posse, o que se da com a entrega das chaves
pela construtora.

4. Agravo interno desprovido.

(AgInt no REsp 1.839.746/RS, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, j. 4/5/2020, DJe 8/5/2020 - sem destaque
no original)

Nessa linha, ndo merece prosperar o agravo interno.

Dessarte, mantém-se a decisao proferida, por ndo haver motivos para sua

alteracao.

Nessas condigdes, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.

E o voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 05/09/2023 a 11
/09/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e Marco
Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 12 de setembro de 2023
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