SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no RECURSO ESPECIAL N° 2037717 - MT (2022/0355599-5)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

AGRAVANTE : CIPASA VARZEA GRANDE VAR1 DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA

AGRAVANTE : ORLEANS EMPREENDIMENTOS LTDA

ADVOGADOS : RAFAELA MOREIRA CAMPELO GOMES - GO037281

LUCAS LIMA RODRIGUES - GO038049
THIAGO KASTNER DO NASCIMENTO - GO040620
DANIELA MATIAS TRONCOSO CHAVES - GO056262

AGRAVADO : WILLIAN HENRIQUE ALVES PEREIRA LEITE
ADVOGADO : STEPHANIE PAULA DA SILVA - MT024632
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL COM PEDIDO DE INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS E MATERIAIS. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
DANO MORAL. OCORRENCIA. REVISAO DO JULGADO.
IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DO ENUNCIADO N. 7/STJ.
CONDENACAO EM LUCROS CESSANTES. CABIMENTO. COMISSAO
DE CORRETAGEM. DEVOLUCAO. CABIMENTO.

1. O Superior Tribunal de Justi¢a consolidou o entendimento de que o mero
descumprimento contratual, caso em que a promitente vendedora deixa de
entregar o imovel no prazo contratual injustificadamente, ndo acarreta, por si
sO, danos morais. Entretanto, alterar o decidido no acérdao recorrido no
tocante ao atraso na entrega do imovel e a configuracdo do dano moral exige
o reexame de fatos e provas, procedimento que ¢ vedado pelo enunciado n.
7/STI.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica flui no sentido de que ha
presuncao de prejuizo ao adquirente, em virtude da privagdo do uso do imovel
a partir da data contratualmente prevista para a entrega das chaves, sendo
devida a condenag¢do da empresa ao pagamento de indenizacdo por lucros
cessantes até a data da disponibilizagao das chaves.

3. Conforme a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, o comprador
faz jus a devolugdo integral dos valores pagos, incluindo a comissdo de
corretagem, nos casos em que o construtor/vendedor da causa a resolugdo do
contrato de compra e venda.

4. Nao apresentagdo de argumentos novos capazes de infirmar os
fundamentos que alicer¢aram a decisdo agravada.

Agravo interno improvido.
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ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual
de 07/12/2023 a 13/12/2023, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Bdas Cueva, Marco Aurélio
Bellizze e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 13 de dezembro de 2023.

Ministro Humberto Martins
Relator

Documento eletronico VDA39528550 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 14/12/2023 15:48:20
Codigo de Controle do Documento: b4b3f0ec-df4e-4206-913f-966ab744505e



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no RECURSO ESPECIAL N° 2037717 - MT (2022/0355599-5)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

AGRAVANTE : CIPASA VARZEA GRANDE VAR1 DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA

AGRAVANTE : ORLEANS EMPREENDIMENTOS LTDA

ADVOGADOS : RAFAELA MOREIRA CAMPELO GOMES - GO037281

LUCAS LIMA RODRIGUES - GO038049
THIAGO KASTNER DO NASCIMENTO - GO040620
DANIELA MATIAS TRONCOSO CHAVES - GO056262

AGRAVADO : WILLIAN HENRIQUE ALVES PEREIRA LEITE
ADVOGADO : STEPHANIE PAULA DA SILVA - MT024632
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL COM PEDIDO DE INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS E MATERIAIS. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
DANO MORAL. OCORRENCIA. REVISAO DO JULGADO.
IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DO ENUNCIADO N. 7/STJ.
CONDENACAO EM LUCROS CESSANTES. CABIMENTO. COMISSAO
DE CORRETAGEM. DEVOLUCAO. CABIMENTO.

1. O Superior Tribunal de Justi¢a consolidou o entendimento de que o mero
descumprimento contratual, caso em que a promitente vendedora deixa de
entregar o imovel no prazo contratual injustificadamente, ndo acarreta, por si
sO, danos morais. Entretanto, alterar o decidido no acérdao recorrido no
tocante ao atraso na entrega do imovel e a configuracdo do dano moral exige
o reexame de fatos e provas, procedimento que ¢ vedado pelo enunciado n.
7/STI.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica flui no sentido de que ha
presuncao de prejuizo ao adquirente, em virtude da privagdo do uso do imovel
a partir da data contratualmente prevista para a entrega das chaves, sendo
devida a condenag¢do da empresa ao pagamento de indenizacdo por lucros
cessantes até a data da disponibilizagao das chaves.

3. Conforme a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, o comprador
faz jus a devolugdo integral dos valores pagos, incluindo a comissdo de
corretagem, nos casos em que o construtor/vendedor da causa a resolugdo do
contrato de compra e venda.

4. Nao apresentagdo de argumentos novos capazes de infirmar os
fundamentos que alicer¢aram a decisdo agravada.

Agravo interno improvido.
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RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
Cuida-se de agravo interno interposto por CIPASA VARZEA GRANDE

VARI1 DESENVOLVIMENTO

IMOBILIARIO LTDA. e ORLEANS

EMPREENDIMENTOS LTDA. contra decisdo monocratica de relatoria do Min. Paulo
de Tarso Sanseverino, que apreciou recurso especial interposto com o objetivo de
reformar acérddo do TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE MATO
GROSSO assim ementado (fls. 510-511):

APELACAO CIVEL - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL COM PEDIDO DE INDENIZACAO
POR DANOS MORAIS E MATERIAIS -
INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL — ATRASO NA
ENTREGA - RESCISAO MOTIVADA PELO
VENDEDOR — DEVOLUCAO INTEGRAL DO VALOR
PAGO —-PRECEDENTES DO STJ — JUROS DE MORA -
INCIDENCIA A PARTIR DA CITACAO - DANOS
MORAIS DEVIDOS — QUANTUM INDENIZATORIO —
MANUTENCAO - FIXACAO RAZOAVEL — LUCROS
CESSANTES — POSSIBILIDADE — IPTU E TAXA DE
FRUICAO — RESPONSABILIDADE DO PROMITENTE
VENDEDOR -~ RECURSO NAO PROVIDO.
Demonstrado que a rescisao do contrato ocorreu por culpa
exclusiva do promitente-vendedor, ha de ser restituido
integralmente o valor pago pelo promitente-comprador,
com juros de mora a partir da citacdo. Possivel ¢ a
condena¢ao por danos morais decorrentes de atraso de
entrega de imovel adquirido na planta, méxime se a
construtora extrapola inclusive o periodo de tolerancia lhe
concedido de forma wunilateral. Arbitrado com
razoabilidade, deve ser mantido o quantum indenizatério do
dano moral. O descumprimento contratual enseja para o
adquirente a impossibilidade de uso do bem apds o decurso
do prazo previsto para a conclusdo da obra e gera o dever
de indenizar. Afastada a responsabilidade do
promitente comprador em relagdo ao pagamento do IPTU e
as taxas de fruicdo e consumo, porquanto ndo houve a
disponibiliza¢ao do imovel a ocupagao.

A decisdo agravada negou provimento ao recurso especial nos termos da

seguinte ementa (fls. 690-691):

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL COM PEDIDO DE
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIALIS.
ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. DANO MORAL.
OCORRENCIA. REVISAO DO JULGADO.
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IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DO ENUNCIADO
N.° 7/STJ. CONDENACAO EM LUCROS CESSANTES.
CABIMENTO. COMISSAO DE CORRETAGEM.
DEVOLUCAO. CABIMENTO.

1. O Superior Tribunal de Justica consolidou o
entendimento de que o mero descumprimento contratual,
caso em que a promitente vendedora deixa de entregar o
imovel no prazo contratual injustificadamente, ndo acarreta,
por si sO, danos morais. Entretanto, alterar o decidido no
acordao recorrido no tocante ao atraso na entrega do imovel
e a configuragdo do dano moral, exige o reexame de fatos e
provas, procedimento que ¢ vedado pelo Enunciado n.°
7/STJ.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica flui no
sentido de que ha presuncao de prejuizo ao adquirente, em
virtude da privagdo do uso do imoével a partir da data
contratualmente prevista para a entrega das chaves, sendo
devida a condenacdo da empresa ao pagamento de
indenizacdo por lucros cessantes at¢é a data da
disponibilizagdo das chaves.

3. Conforme a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justiga, nos casos em que o construtor/vendedor da causa a
resolugdo do contrato de compra e venda e a devolugdo da
comissdo de corretagem € consequéncia logica do dever de
restituicdo dos valores pagos.

4. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E
DESPROVIDO.

Em suas razdes, a parte recorrente repisou os fundamentos do recurso
especial a que se negou provimento, bem como asseverou pela ndo incidéncia dos obices
das simulas.

Pugna, por fim, caso nao seja reconsiderada a decisdo agravada, pela
submissao do presente agravo a apreciacao da Turma.

A agravada, instada a manifestar-se, apresentou impugnagao (fls. 713-721).

E, no essencial, o relatorio.

vVOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

A irresignagdo ndo merece prosperar.

Nao obstante o arrazoado, entendo que a auséncia de qualquer novo
subsidio trazido pela parte agravante, capaz de alterar os fundamentos a decisdo ora
agravada, faz subsistir incolume o entendimento nela firmado.

Consoante destacado no julgado singular, alterar o decidido no acordao
recorrido no tocante ao atraso na entrega do imoével e a configuragdo do dano moral,

exige o reexame de fatos e provas, procedimento que ¢ vedado pelo 6bice contido na
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Stimula n. 7/ST]J.

Nesse sentido, cito:

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DIREITO CIVIL. DIREITO PROCESSUAL
CIVIL. ATRASO DE OBRAS. PROBLEMAS E
PENDENCIAS NA ENTREGA DO IMOVEL.
IMPOSSIBILIDADE DE HABITACAO DE FORMA
IMEDIATA. PRECEDENTES DO STJ. EXCECAO
REFERIDA. MAIS QUE MERO DISSABOR. DEVIDA
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. REVISAO DO
MONTANTE. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7 DO STJ.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Em sintese, na origem trata-se de agdo indenizatéria por
danos materiais e morais em face da agravante em
decorréncia de atraso na entrega de empreendimento, e
reconhecimento de problemas e pendéncias no imoével.

2. No caso concreto, o Tribunal de origem concluiu que o
atraso verificado provocou mais que mero dissabor, sendo
devida a indenizacdo por danos morais. Entendeu que
houve pendéncias e diversos problemas quando da entrega
do imo6vel que impossibilitaram a habitagdo de forma
imediata pelos agravados.

3. Rever o entendimento do acérdao recorrido, ensejaria o
reexame do conjunto fatico-probatorio da demanda,
providéncia vedada em sede de Recurso Especial, ante a
Stimula n°® 7 do Superior Tribunal de Justiga.

4. A revisdo da quantia fixada a titulo de danos morais
somente ¢ permitida quando irrisério ou exorbitante o
valor. Ausente tais circunstincias, a analise encontra obice
na Stmula n. 7/STJ. Valor razoavel arbitrado pelo Tribunal
de origem, a ndo possibilitar a sua revisao.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(Aglnt no AREsp n. 2.132.382/RJ, relatora Ministra Maria
Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 17/4/2023, DlJe
de 24/4/2023.)

No que tange aos lucros cessantes, conforme destacado na decisdo
monocratica, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a flui no sentido de que ha
presuncao de prejuizo ao adquirente, em virtude da privacao do uso do imovel a partir da
data contratualmente prevista para a entrega das chaves, sendo devida a condenacao da
empresa ao pagamento de indenizacdo por lucros cessantes até a data da disponibilizacao
das chaves.

A proposito, cito:

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE OBRIGA~CAO DE FAZER
CUMULADA COM REPA~RACAO DE DANOS
MATERIAIS E COMPENSACAO DE DANOS MORALIS.
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. LUCROS

CESSANTES. BASE DE CALCULO. HARMONIA
ENTRE O ACORDAO RECORRIDO E A
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JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA 568/STJ.

1. Acdo de obrigagdo de fazer cumulada com reparagdo de
danos materiais ¢ compensagdo de danos morais, em
virtude de atraso na entrega de unidade imobiliaria, objeto
de cont rato de compra e venda firmado entre as partes.

2. A Segunda Secdo do STJ, ao fixar o Tema 996/STJ,
concluiu que o atraso injustificado na entrega do imovel,
faz surgir o dever da vendedora de pagar aluguel mensal a
compradora, a titulo de lucros cessantes, "com base no
valor locaticio de imovel assemelhado, com termo final na
data da disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da
unidade auténoma". (REsp 1.729.593/SP, Segunda Segao,
DJe 27/9/2019).

3. Agravo interno ndo provido.

(AgInt no REsp n. 1.985.727/PA, relatora Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 3/5/2023, DJe de
5/5/2023.)

Por fim, conforme a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, o
comprador faz jus adevolucdo integral dos valores pagos, incluindo a comissdo de
corretagem, nos casos em que o construtor/vendedor da causa a resolugdo do contrato de
compra e venda.

A proposito, cito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA
ENTREGA DA OBRA. VIOLACAO DOS ARTS. 463 E
722 DO CC. SUMULAS 282 E 356/STF. CASO
FORTUITO. SUMULA 7/STJ. CULPA DO VENDEDOR.
RESTITUICAO INTEGRAL. SUMULA  83/STJ.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Fica inviabilizado o conhecimento de tema trazido na
peticdo de recurso especial, mas ndo debatido e decidido
nas instancias ordindrias, porquanto ausente 0
indispensavel prequestionamento.

Aplicacdo das Stimulas 282 e 356 do STF.

2. Na hipotese, o Tribunal de origem ndo constatou a
ocorréncia de excludente de nexo de causalidade, apta a
justificar o atraso na entrega do imovel, pois configurado
fortuito interno, inerente ao risco do empreendimento.
Incidéncia da Sumula 7 do STJ.

3. Resolvido o contrato de promessa de compra e venda de
imovel por inadimplemento do vendedor, ¢ cabivel a
restituicdo das partes ao status quo ante, com a devolugdo
integral dos valores pagos pelo comprador, o que inclui a
comissdo de corretagem. Incidéncia da Sumula 83 do STIJ.
Precedentes.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no AREsp n. 2.139.321/RS, relator Ministro Raul
Aratjo, Quarta Turma, julgado em 13/2/2023, DJe de
24/2/2023.)
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Ante o0 exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 07/12/2023 a 13
/12/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

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

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

Brasilia, 14 de dezembro de 2023
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