SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2215367 - RJ
(2022/0301124-6)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
AGRAVANTE : CONSTRUTORA CALPER LTDA
AGRAVANTE : TIC BRISE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
ADVOGADOS : LUIS FERNANDO DA CONCEICAO BONO - RJ211991
THIAGO VENTURA DA SILVA - RJ1203739
AGRAVADO : MARCUS VINICIUS ROCHA BRANDAO
OUTRO NOME : MARCUS VINICIUS ROCHA DA CUNHA
ADVOGADO : JORGE DE FREITAS FELICIANO - RJ124110
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL COM DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS E
INDENIZACAO COMPENSATORIA POR PERDAS E DANOS MORAIS. CONTRATO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. EMBARGOS DE
DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO
OCORRENCIA.  PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA.  SUMULA  211/STJ.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE. SUMULA 7 DO STJ.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. PREJUDICADO. RESCISAO CONTRATUAL POR
CULPA DA VENDEDORA. RESTITUICAO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS.
JUROS. TERMO INICIAL. DATA DA CITACAO. DANO MORAL. OCORRENCIA.
LONGO ATRASO. ALTERACAO DO VALOR FIXADO. INCIDENCIA DA SUMULA
7/ST). HARMONIA ENTRE O ACORDAO RECORRIDO E A JURISPRUDENCIA DO
STJ.

1. Acdo de rescisdo contratual com devolucdao dos valores pagos e
indenizacdo compensatodria por perdas e danos morais em razdo de atraso na
entrega de imdvel objeto de contrato de compra e venda celebrado entre as
partes.

2. Ausentes os vicios do art. 1.022 do CPC/15, rejeitam-se os embargos de
declaracao.

3. A auséncia de decisdao acerca dos dispositivos legais indicados como
violados, ndo obstante a interposicao de embargos de declaragdo, impede o
conhecimento do recurso especial.

4. O reexame de fatos e provas em recurso especial € inadmissivel.

5. A alteracdo do valor fixado a titulo de compensag¢ao por danos morais
somente é possivel, em recurso especial, nas hipdteses em que a quantia
estipulada pelo Tribunal de origem revela-se irrisdria ou exagerada.
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6. A incidéncia da Sumula 7 do STJ prejudica a analise do dissidio
jurisprudencial pretendido. Precedentes desta Corte.

7. Cabimento de compensacao por danos morais em virtude do atraso
superior a dois anos na entrega de imovel. Precedentes.

8. O termo inicial dos juros de mora incidente sobre o valor a ser restituido é
a data da citacdo. Precedentes.

9. Agravo interno no agravo em recurso especial ndo provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
09/05/2023 a 15/05/2023, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura
Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

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

Brasilia, 15 de maio de 2023.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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entrega de imdvel objeto de contrato de compra e venda celebrado entre as
partes.

2. Ausentes os vicios do art. 1.022 do CPC/15, rejeitam-se os embargos de
declaracao.

3. A auséncia de decisdao acerca dos dispositivos legais indicados como
violados, ndo obstante a interposicao de embargos de declaragdo, impede o
conhecimento do recurso especial.

4. O reexame de fatos e provas em recurso especial € inadmissivel.

5. A alteracdo do valor fixado a titulo de compensag¢ao por danos morais
somente é possivel, em recurso especial, nas hipdteses em que a quantia
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6. A incidéncia da Sumula 7 do STJ prejudica a analise do dissidio
jurisprudencial pretendido. Precedentes desta Corte.

7. Cabimento de compensacao por danos morais em virtude do atraso
superior a dois anos na entrega de imovel. Precedentes.

8. O termo inicial dos juros de mora incidente sobre o valor a ser restituido é
a data da citacdo. Precedentes.

9. Agravo interno no agravo em recurso especial ndo provido.

RELATORIO

Cuida-se de agravo interno interposto por CONSTRUTORA CALPER LTDA
e TIC BRISE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA contra decisao que
conheceu do agravo para conhecer parcialmente do recurso especial que
interpuseram e negar-lhe provimento, pelos seguintes fundamentos: auséncia de
violagdo do art. 1.022 do CPC/15; incidéncia das Sumulas 7 e
211/STJ; impossibilidade de alteracdo do valor fixado a titulo de compensacdo por
danos morais (Sumula 7/STJ); anélise do dissidio jurisprudencial prejudicada pela
aplicacdo da Sumula 7/STJ; e harmonia entre o acdérddo recorrido e a

jurisprudéncia do STJ.

Acao: rescisdo contratual com devolucdo dos valores pagos e
indenizacdo compensatoria por perdas e danos morais, ajuizada por MARCUS
VINICIUS ROCHA BRANDAO, em face das agravantes, em razao de atraso na
entrega de imodvel objeto de contrato de compra e venda celebrado entre as

partes.

Sentenca: julgou procedentes em parte os pedidos, para decretar a
rescisdao do contrato e condenar as agravantes, solidariamente, ao pagamento de
RS 5.000,00 a titulo de compensagdo por danos morais, acrescido de 1% ao més a
partir da citacdo e correcdo monetaria a partir da intimacdo da sentenca, e de RS
47.776,48, acrescido de juros de 1% ao més a partir do transito em julgado e

correcdo monetaria a partir da data de cada desembolso.

Acoérdao: negou provimento a apelagdo interposta pelas agravantes e,
de oficio, fez pequeno reparo na sentenca tdo somente para fixar a incidéncia dos

juros legais sobre os valores a serem devolvidos a partir da citacdo, nos termos da
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seguinte ementa:

APELACAO CIVEL. INCORPORACAO IMOBILIARIA. REGIME DE OBRA POR
ADMINISTRACAO. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. RESOLUGCAO DO CONTRATO.
CULPA DAS RES. DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS. DANOS MORAIS
CONFIGURADOS.

1- Espanque de duvidas a aplicabilidade do CDC ao caso em tela, uma vez que ocupa
o Apelado a posi¢do de consumidor, na forma do art. 22 da Lei 8.078/90, parte mais
fraca e vulnerdvel dessa relacdo juridica, figurando o Apelante como prestador de
servicos, na forma do art. 3°, § 2° do CDC. Tal circunstancia, contudo, ndo desnatura
o contrato de incorporacdo em questdo, regido pela Lei n? 4.591/64. Apenas
significa que o arcabougo protetivo ao consumidor também tera incidéncia, por
meio do chamado didlogo das fontes. 2- O caso envolve espécie de incorporacdo
imobilidria. 3- Cuida-se do contrato pelo qual uma parte obriga-se a construir
um edificio composto de dreas comuns e unidades autbnomas, alienando-as a
outras partes, em regime de condominio. 4- De acordo com o art. 48 da Lei
4.591/64, a construcdo de imdveis objetos de incorporacdo pode ser contratada sob
o regime da empreitada ou de administracdo (obra a preco de custo). 5- Distinguem-
se 0s sistemas especialmente no que concerne a responsabilidade pelo custeamento
e entrega da obra. Enquanto no primeiro, o incorporador responsabiliza-se pela
entrega da obra no prazo avencgado, assumindo total geréncia sobre o
empreendimento e os custos pelas unidades que nao tiverem sido alienadas até a
sua conclusdo, no regime de administracdo, sdo os proprietdrios que assumem a
responsabilidade pelo pagamento do custo integral da obra, a teor do que disp&e o
art. 58 da Lei 4.591/64, figurando o incorporador como gestor do empreendimento.
6- Como o financiamento é realizado integralmente por parte dos proprietarios, a
paralisacdo e o atraso das obras em razdo da auséncia de recursos ndo pode ser
imputada ao incorporador. 7- A escassez de mado-de- obra causada pelo
aquecimento do mercado, em razao dos eventos realizados na Cidade ndo se mostra
suficiente a configuracdo das excludentes de responsabilidade, uma vez que fazem
parte do risco do empreendimento, e ndo podem ser transferidas ao consumidor. 8-
Devolucdo de todos os valores pagos pelo Autor, sem direito de retencdo pelas Rés,
tendo em vista sua culpa na rescisdo do contrato. Precedentes do TJERJ. 9- Dano
moral in re ipsa, que dispensa provas materiais concretas, pois deriva do préprio
fato ofensivo. 10- Quantum indenizatdrio fixado em RS 5.000,00 que se mostra
razoavel, adequado a plena satisfacdo do conteldo reparatério e punitivo da
indenizacdo, além de se mostrar em conformidade aos parametros do TJERJ. 11-
Pequeno reparo na sentenca, tdo somente, para fixar a incidéncia dos juros leg ais
sobre os valores a serem devolvidos pela parte Ré a partir da citacdo. 12- NEGATIVA
DE PROVIMENTO DO RECURSO.

Embargos de Declaragao: opostos pelas agravantes, foram

rejeitados.

Recurso especial: alegam violagdo dos arts. 1.022, I, do CPC/15, 63
da Lei 4.591/64, 12, VI e VII, da Lei 4.864/65, e 421, 422 e 884 do CC/02, bem como
dissidio jurisprudencial. Além de negativa de prestacao jurisdicional, sustentam

que: i) em contratos cujo regime de obra seja de incorporacado classica ou "a preco
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de custo", é possivel a resolucao do contrato através de leildo extrajudicial, sendo
impedida a retencdo de valores em favor dos adquirentes, salvo se sobejar saldo
do valor da arrematacdo; ii) ndo se trata de hipdtese de inadimplemento do
contrato, ndo surgindo para o agravado direito a resilicdo dos contratos firmados
entre as partes em sua integralidade; iii) a partir do momento em que o agravado
optou por descumprir sua parte no contrato deixando de arcar com suas
obrigacdes financeiras, gerou para as agravantes o direito de rescindir o contrato,
através do leildo do imodvel, fato que era de conhecimento do agravado desde a
assinatura do contrato; iv) o termo inicial dos juros de mora incidentes sobre os
valores a serem restituidos pelo promitente vendedor de imovel, na hipdtese de
extincdo do contrato por iniciativa do promitente comprador, é a partir do transito
em julgado da sentenca; v) quem deu causa ao desfazimento do contrato foi o
agravado, ndo havendo mora das agravantes; vi) a restituicdo dos valores
efetivamente pagos devera observar disposicdo contratual expressa nesse sentido,
devendo ser afastada a devolucdo de 100% dos valores; vii) o leildo ocorreu
legalmente e em estrita conformidade com as exigéncias contratuais; viii) a
condenacdo por danos morais em virtude de atraso na entrega de imodvel sé é
devida em situacdes excepcionais, comprovadas pelos compradores. Por fim,

insurgem-se contra o valor fixado a titulo de compensacao por danos morais.

Decisdo monocratica: conheceu do agravo para conhecer
parcialmente do recurso especial interposto pelas agravantes e, nessa extensdo,

negar-lhe provimento.

Agravo interno: em suas razdes, as agravantes afirmam que: i) o
recurso especial ndo pretende reexaminar fatos e provas, ja discutidos no
momento oportuno; ii) o juizo de origem deixou de analisar de forma suficiente o
fato de que ndo houve atraso na entrega da unidade que justificasse a desisténcia
da parte agravada, tampouco comprovacdo nos autos de eventual perda de sua
capacidade financeira ou condicao que tornou o contrato excessivamente oneroso;

iii) as questdes faticas e juridicas sao incontroversas e foram devidamente
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debatidas nas instancias de origem; iv) o acérddo recorrido deixou de analisar em
sua integralidade o argumento de que, havendo inadimplemento contratual pelo
promitente-comprador, a Lei 4.591/64 prevé a possibilidade de o incorporador
promover o leildo extrajudicial da cota parte do adquirente inadimplente, para
pagamento das despesas da incorporacao e, se houver saldo, procedera
restituicdo; v) a jurisprudéncia consolidada pelo STJ se harmoniza com as razdes da

pretensdo recursal.

E o relatério.
VOTO

A decisdo agravada conheceu do agravo para conhecer parcialmente do
recurso especial e, nessa extensdo, negar-lhe provimento, ante a auséncia de
violagdo do art. 1.022 do CPC/15; aincidéncia das Sumulas 7 e 211/STJ; a
impossibilidade de alteracdo do valor fixado a titulo de compensacao por danos
morais (Sumula 7/STJ); a analise do dissidio jurisprudencial prejudicada pela
aplicacdo da Sumula 7/STJ; e a harmonia entre o acérddo recorrido e a

jurisprudéncia do STJ.
1. Da negativa de prestacao jurisdicional

As agravantes alegam que o acérddo recorrido esta eivado de omissdes,
porguanto ndao considerou a estrita legalidade e observancia do art. 63 da Lei
4.591/64 c/c art. 19, VI, da Lei 4.864/65, base legal para devolucdo dos valores
devidos ao agravado, nem a alegada e comprovada inaplicabilidade do CDC a

hipdtese.

Entretanto, o TJ/RJ foi claro em suas conclusdes: i) a demanda se aplica o
Cdédigo de Defesa do Consumidor, porquanto € inegdvel que as agravantes se
enguadram na condicdo de prestadora de servico, pois explora economicamente o
ramo dos empreendimentos imobiliarios, praticando atividades de construcao e

intermediacdo de compra e venda de imdveis (e-STJ fl. 276); ii) tal circunstancia
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ndo desnatura o contrato de incorporacdo em questdo, regido pela Lei 4.51/64,
apenas significa que o arcabouco protetivo ao consumidor também tera incidéncia,
por meio do chamado didlogo das fontes, em que o sistema de normas formado
entre todos os diplomas legais disciplinadores da relacdo juridica se relaciona de
forma harmoniosa (e-STJ fl. 276); iii) de fato o contrato expressamente prevé para
a hipotese de mora e inadimplemento o direito de retengdo caso a rescisao
imotivada se dé por culpa do promitente comprador, todavia a causa dada para a
rescisdo deve ser imputada exclusivamente as agravantes, que, apesar de
afirmarem ndo haver inadimplemento do contrato, ndao demonstraram a situacao
atual das obras, tampouco apresentaram comprovante de que o empreendimento
estaria concluido e que houve a expedicdo do habite-se (e-STJ fls. 279/280); iv) ndo
se revela imotivado o desfazimento do negdcio, simples desisténcia ou mero
inadimplemento por parte do comprador e, no curso do processo, as agravantes
sequer refutaram o pedido de rescisdo do contrato com restituicao dos valores
nem o fato de que a obra ndo foi finalizada (e-STJ fl. 280); v) a escassez de mao-de-
obra causada pelo aquecimento do mercado, em razdao dos eventos realizados na
cidade, nao se mostra suficiente a configuracdo das excludentes de
responsabilidade, porquanto fazem parte do risco do empreendimento e nao
podem ser transferidas ao consumidor (e-STJ fl. 280); vi) inquestionavel que a
rescisdo do contrato se deu por culpa das agravantes, caracterizando
inadimplemento, o que autoriza a resolucao do contrato, bem como a devolugdo
integral dos valores pagos pelos promitentes compradores, na sua integralidade,
de forma simples, ndo incidindo, portanto, a cldusula 2.13.2 do contrato (e-STJ fl.

281).

Assim, constata-se que o artigo 1.022 do CPC/15 realmente ndo foi
violado, porquanto o acoérddo recorrido ndo contém omissao, contradicdo ou
obscuridade. Nota-se, nesse passo, que o Tribunal de origem tratou de todos os
temas oportunamente colocados pelas partes, proferindo, a partir da conjuntura

entdo cristalizada, a decisdo que |he pareceu mais coerente. Ressalte-se que o fato
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de as questdes terem sido tratadas sob viés diverso daquele pretendido pela
agravante ndo da ensejo a interposicao de embargos de declaracao, que foram

utilizados com efeitos meramente infringenciais.
2. Da auséncia de prequestionamento

Ademais, os arts. 63 da Lei 4.591/64, 12, VI e VII, da Lei 4.864/65, e 421,
422 e 884 do CC/02 ndo foram objeto de expresso prequestionamento pelo
Tribunal de origem, apesar da interposicdo de embargos de declaracdo, o que

importa na incidéncia do dbice da Sumula 211/STJ.

Saliente-se, outrossim, que a auséncia de prequestionamento dos
dispositivos legais indicados pelas agravantes ndo leva ao imediato provimento do
recurso especial por ofensa ao art. 1.022 do CPC/15, quando o Tribunal de origem
fundamenta a decisdao suficientemente para decidir de forma integral a

controvérsia, como ocorreu na hipétese dos autos.

De acordo com o art. 1.025 do CPC/15, consideram-se incluidos no
acordao de inadmissdo ou rejeicdo os elementos que o embargante suscitou, para
fins de prequestionamento, apenas no caso de o tribunal superior considerar
existente erro, omissdo, contradicdo ou obscuridade, o que ndo ocorreu neste

processo.
3. Do reexame de fatos e provas

Permanece a incidéncia da Sumula 7/STJ a espécie. Isso porquanto
alterar as conclusdes adotadas pelo Tribunal de origem quanto a culpa das
agravantes pela rescisao contratual e a configuracdao de danos morais demandaria
desta Corte, indubitavelmente, a incursdao no conteudo fatico-probatdrio dos

autos, conforme se depreende do seguinte trecho:

Pois bem, de fato o contrato de indexadores 39/69, expressamente
prevé para a hipdtese de mora e inadimplemento o direito de retencdo caso a
rescisdo imotivada se dé por culpa do Promitente Comprador. (...)

Como ser Vvé, havia previsdo nos termos do instrumento contratual de
gue a eventual rescisdo estaria condicionada a clausula supracitada, desde que a
culpa fosse por parte do Comprador.

Todavia, a causa dada para a rescisdo deve ser imputada exclusivamente
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as Rés que, apesar de afirmarem que ndo houve o inadimplemento do contrato, ndo
demonstraram a situagdo atual das obras, tampouco apresentaram comprovante de
gue o empreendimento estaria concluido, e que houve a expedicdo do habite-se,
nao sendo cabivel, portanto, alegar culpa do Autor.

Nesse contexto, ndo se revela imotivado o desfazimento do negdcio,
simples desisténcia ou mero inadimplemento por parte do comprador. Alids, no
curso do processo as Rés sequer refuraram o pedido de rescisdo do contrato com a
restituicdo dos valores, tampouco o fato de que a obra ndo foi finalizada.

A tese das Rés de que a demora teria sido motivada pela ocorréncia de
caso fortuito externo que impediu a entrega do empreendimento, ndo merece
respaldo. Isso, porqué, a escassez de mao-de-obra causada pelo aquecimento do
mercado, em razdo dos eventos realizados na Cidade ndo se mostra suficiente a
configuracdo das excludentes de responsabilidade, uma vez que fazem parte do
risco do empreendimento, e ndo podem ser transferidas ao consumidor.

(...)

Logo, inquestionadvel que a rescisdo do contrato se deu por culpa da
parte Ré, caracterizando inadimplemento, o que autoriza a resolucdo do contrato,
bem como a devolucgdo integral dos valores pagos pelos promitentes compradores,
na sua integralidade, de forma simples, ndo incidindo, portanto, a cldusula 2.13.2 do
contrato, como pretendido pelas Rés.

No tocante aos danos morais, ndo resta duvida que a atitude da parte Ré
gerou angustia e sofrimento psicoldgico, pela frustracdo e quebra da expectativa de
adquirir a tdo sonhada casa propria. No caso, o Autor ja vinha efetuando os
pagamentos de parcelas do contrato, sendo suficiente para cultivar o sonho do
imével proprio cada vez mais préximo, quando se viu ludibriado na sua boa-fé
objetiva, sendo certo o sofrimento causado. Merece, portanto, ser reparado o dano
moral experimentado, na forma do art. 59, X, da Constituicdo Federal.

A parte Ré extrapolou o mero dissabor decorrente do inadimplemento
contratual. A situacdo de incerteza pela qual passou o Autor supera em muito 0s
meros transtornos do dia-a-dia, pequenos aborrecimentos do cotidiano, mormente
porque coloca em risco investimentos, muitas das vezes, de toda uma vida e a
seguranca patrimonial da familia.

Frise-se que o STJ apenas toma os fatos conforme delineados pelo
Tribunal de origem, de maneira que a incursdao nesta seara implicaria ofensa ao

referido dbice sumular.

4. Do pedido de revisao do valor da compensagao por danos

morais

A jurisprudéncia do STJ é, de fato, pacifica no sentido de que a
modificacao do valor fixado a titulo de compensacao por danos morais somente é
permitida quando a quantia estipulada for irrisoria ou exagerada, o que ndo esta

caracterizado neste processo.

Na espécie, a compensacao por danos morais foi arbitrada em 12 grau e
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mantida em 22 grau no valor de RS 5.000,00, quantia que ndo se mostra irrisoria
ou exagerada a ensejar revisdo por esta Corte, porquanto se trata de longo atraso

na entrega de imdével (superior a dois anos).
5. Da divergéncia jurisprudencial

Além disso, com relacdo ao dissidio jurisprudencial, ndo pode ser
conhecido, tendo em vista a aplicacdo da Sumula 7/ST) acerca do tema que se
supde divergente (culpa das agravantes pela rescisdo contratual; e configuracdo de
danos morais). Nesse sentido: Agint no AREsp n. 821.337/SP, Terceira Turma, Dle
de 13/03/2017 e Agint no AREsp n. 964.391/SP, Terceira Turma, Dle de
21/11/2016.

6. Da harmonia entre o acordao recorrido e a jurisprudéncia
do STJ

Por fim, ao entender pela configuracdo de danos morais e pela
incidéncia dos juros de mora desde a citacdo, o TJ/RJ, de fato, adotou de forma
adequada a jurisprudéncia do STJ no sentido de que: i) o longo periodo de atraso
na entrega de unidade imobilidria (superior a dois anos) gera dano
extrapatrimonial a ser compensado (Agint no REsp 1.639.991/R0, 32 Turma, DJe de
3/5/2019; e Agint no REsp 1.728.578/SP, 42 Turma, DJe de 9/8/2018); ii) o termo
inicial dos juros de mora incidente sobre o valor a ser restituido é a data da citacao
(AgInt nos EDcl no AREsp 1.590.626/DF, 42 Turma, DJe de 17/3/2020; e AgRg no Ag
1.297.361/MA, 32 Turma, DJe de 12/11/2010).

Ressalta-se que as agravantes ndo trouxeram qualquer argumento novo
capaz de demonstrar, de forma consistente, que os precedentes indicados ndo se

aplicam a hipotese dos autos ou foram superados.

DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno no agravo
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em recurso especial.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 09/05/2023 a 15
/05/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra
Relatora.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram
com a Sra. Ministra Relatora.

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

Brasilia, 16 de maio de 2023
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