SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2533337 - SE (2023/0392596-7)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : HABITAR CONSTRUCOES SPE LTDA
ADVOGADO : ROSANE DA SILVA FERREIRA - SE003231
AGRAVADO : FRANCISCO CARLOS DE FREITAS
AGRAVADO : LUCIMAR RODRIGUES DE FREITAS
ADVOGADO : GILDASIO BARRETO MUNIZ - SE005590
INTERES. : BANCO BRADESCO S/A

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA. IMOVEL. CONTRATO. INADIMPLEMENTO. DANOS MORAIS.
INDENIZACAO AFASTADA. SUMULA N° 568/STJ. MULTA CONTRATUAL.
REEXAME DE PROVAS E CLAUSULAS. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica preleciona que o
simples inadimplemento contratual em razdo do atraso na baixa de
hipoteca de imével nao € suficiente, por si sO, para acarretar dano moral
indenizavel, sendo necessaria a comprovacdo de circunstancias
excepcionais que possam configurar lesdao extrapatrimonial. Precedentes.

2. Na hipotese, acolher a tese pleiteada pelo agravante acerca da
condenacao ao pagamento da multa prevista contratualmente exigiria
exceder os fundamentos do acordao impugnado e adentrar no exame das
provas e clausulas contratuais, procedimentos vedados em recurso
especial, a teor das Sumulas n°s 5 e 7/STJ.

3. Agravo interno parcialmente provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA, por unanimidade, dar parcial provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 11 de dezembro de 2024.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2533337 - SE (2023/0392596-7)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : HABITAR CONSTRUCOES SPE LTDA
ADVOGADO : ROSANE DA SILVA FERREIRA - SE003231
AGRAVADO : FRANCISCO CARLOS DE FREITAS
AGRAVADO : LUCIMAR RODRIGUES DE FREITAS
ADVOGADO : GILDASIO BARRETO MUNIZ - SE005590
INTERES. : BANCO BRADESCO S/A

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA. IMOVEL. CONTRATO. INADIMPLEMENTO. DANOS MORAIS.
INDENIZACAO AFASTADA. SUMULA N° 568/STJ. MULTA CONTRATUAL.
REEXAME DE PROVAS E CLAUSULAS. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica preleciona que o
simples inadimplemento contratual em razdo do atraso na baixa de
hipoteca de imével nao € suficiente, por si sO, para acarretar dano moral
indenizavel, sendo necessaria a comprovacdo de circunstancias
excepcionais que possam configurar lesdao extrapatrimonial. Precedentes.

2. Na hipotese, acolher a tese pleiteada pelo agravante acerca da
condenacao ao pagamento da multa prevista contratualmente exigiria
exceder os fundamentos do acordao impugnado e adentrar no exame das
provas e clausulas contratuais, procedimentos vedados em recurso
especial, a teor das Sumulas n°s 5 e 7/STJ.

3. Agravo interno parcialmente provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por HABITAR CONSTRUCOES SPE
LTDA. contra a decisao que conheceu do agravo para nao conhecer do recurso especial
em virtude da incidéncia das Stumulas n°s 5 e 7/STJ (e-STJ fls. 527/530).

Nas presentes razoes, a agravante sustenta que a questdo suscitada é
eminentemente de direito, qual seja, se o atraso na baixa de hipoteca que grava
imovel, objeto de contrato de compra e venda, enseja, ou nao, indenizacao por danos
morais e multa contratual.

Afirma que, enquanto o Superior Tribunal de Justica preleciona que a
hipotese em comento versa acerca do mero dissabor, o tribunal estadual a condenou
ao pagamento de multa contratual e indenizacdo por danos morais por
inadimplemento contratual.

Ao final, requer o provimento do recurso.

Nao houve impugnacao (e-STJ fls. 544 /545).

E o relatoério.

Documento eletronico VDA44544167 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): RICARDO VILLAS BOAS CUEVA Assinado em: 20/11/2024 01:27:41
Codigo de Controle do Documento: 0e111099-7e50-43ff-8557-efade4f6flac



VOTO

A insurgéncia merece prosperar em parte.

Trata-se na origem de acado de obrigacdo de fazer e indenizacdo por danos
morais decorrente da alegada recusa da ora recorrente em outorgar a escritura
definitiva do imével adquirido, conforme pactuado no contrato de compra e venda.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica possui entendimento
sedimentado no sentido de que, em regra, o descumprimento contratual, por si s, ndo
acarreta dano de ordem moral, mas mero dissabor, cabendo ao autor demonstrar que
a violacdo do pacto existente entre as partes ultrapassou os limites do simples
aborrecimento.

A proposito:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. RECURSO ESPECIAL DAS RES. PRETENSAO DE
AFASTAMENTO DA REPARACAO EXTRAPATRIMONIAL. NAO INCIDENCIA
DA SUMULA 7/STJ. DANO MORAL NAO CARACTERIZADO. MERO
DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL. ACORDAO ESTADUAL EM
DISSONANCIA AO ENTENDIMENTO DO STJ. SUCUMBENCIA MINIMA NAO
CONFIGURADA. DECAIMENTO DOS AUTORES EM PARTE SUBSTANCIAL
DOS PEDIDOS. RECURSO ESPECIAL DOS AUTORES. DECISAO
DENEGATORIA DO RECURSO BASEADA EM RECURSO REPETITIVO.
AGRAVO DO ART 1.042 DO CPC/2015. ERRO GROSSEIRO. AUSENCIA DE
IMPUGNACAO ESPECIFICA A UM DOS FUNDAMENTOS DE INADMISSAO DO
RECURSO ESPECIAL. ART. 932, IIl, DO CPC/2015. EXAME DO MERITO DA
INSURGENCIA. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. A conclusdo desta relatoria no sentido da auséncia de consignacdo, no
acorddo estadual, de fato extraordindrio capaz de caracterizar a ofensa a
direito de personalidade, decorreu apenas da revaloragcdo daquilo que
constou no proprio aresto impugnado, ndo incidindo a Sumula 7 do STJ.

2. A jurisprudéncia desta Casa é assente no sentido do descabimento
da reparacao moral nos casos em que ocorre o mero atraso na
entrega do imovel, pois o aborrecimento inerente a expectativa
frustrada decorrente do inadimplemento contratual esta inserido no
cotidiano das relacoes comerciais, nao implicando lesao a honra ou
vulneracao a dignidade humana.

(..)

7. Agravo interno desprovido” (Agint no AREsp 2.395.421/RJ, Rel. Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, Terceira Turma, julgado em 14/10/2024,
DJde de 16/10/2024 - grifou-se).

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
OBRIGACAO DE FAZER. DEMORA NA BAIXA DA HIPOTECA ACORDADA
PELAS PARTES. DANOS MORAIS. TEORIA DO DESVIO PRODUTIVO. NAO
CABIMENTO.

1. A condenagdo por danos morais - qualquer que seja o rétulo que se confira
ao tipo de prejuizo alegado - tem por pressuposto necessdrio que haja
circunstdncias excepcionais e devidamente comprovadas de que o
consumidor efetivamente arcou com insuficiéncia ou inadequag¢do do servigo
causadora de forte abalo ou dano em seu direito de personalidade.

2. O mero atraso em baixar gravame de hipoteca no imével ndo é apto a
gerar, in re ipsa, dano moral, sendo indispensdvel demonstrar a presenca de
efetivas consequéncias que ultrapassem os aborrecimentos normais
vinculados a descumprimento contratual, o que ndo é a hipétese dos autos.

3. Agravo interno a que se nega provimento” (Aglnt no Aglnt no AREsp
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2.398.021/RJ, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, Quarta Turma,
julgado em 9/9/2024, DJe de 12/9/2024).

"AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO
ESPECIAL. COMPRA E VENDA. IMOVEL. CONTRATO. DESCUMPRIMENTO.
DANOS MORAIS. INDENIZACAO AFASTADA. AUTOR. SUCUMBENCIA
MINIMA. ARTIGO 86 DO CPC. ENTREGA DO BEM. ATRASO INJUSTIFICADO.
DANOS MORAIS. REEXAME. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. COMISSAO DE
CORRETAGEM. RECURSO REPETITIVO. TEMA N° 938. INFORMACAO AO
CONSUMIDOR. AUSENCIA. REVISAO. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica preleciona que o
simples inadimplemento contratual em razao do atraso na entrega
do imovel nao é suficiente, por si so, para acarretar dano moral
indenizavel, sendo necessaria a comprovacao de circunstancias
excepcionais que possam configurar lesao extrapatrimonial.

(-..)

7. Agravo interno ndo provido" (Agint nos EDcl no REsp 1.949.627/RJ, Rel.
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Terceira Turma, julgado em
23/10/2023, DJe de 27/10/2023 - grifou-se).

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. SUPOSTA VIOLACAO AO ARTIGO 1.022, INCISO II, DO
CPC DE 2015. NAO OCORRENCIA. AUSENCIA DE VIOLACAO AO ARTIGO
489, § 1° INCISO 1V, DO CPC DE 2015. DANO MORAL, NO CASO
CONCRETO, CONFIGURADO. APLICACAO DA SUMULA N. 7/STJ. REVISAO
DO QUANTUM INDENIZATORIO DO DANO MORAL. IMPOSSIBILIDADE.
APLICACAO DA SUMULA N. 7/STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

(..)

3. Em relacdo aos danos morais, a jurisprudéncia desta Corte firmou-se no
sentido de que o simples descumprimento contratual, por si s6, ndo é capaz
de gerar danos morais. E necessdria a existéncia de uma consequéncia
fdtica capaz de acarretar dor e sofrimento indenizdvel por sua gravidade.

4. No caso concreto, o Tribunal de origem, amparado no acervo fdtico-
probatorio dos autos, concluiu pela existéncia de danos morais. Assim,
alterar o entendimento do acérddo recorrido demandaria necessariamente,
reexame de fatos e provas, o que é vedado em razdo do 6bice da Sumula n. 7
do STJ.

5. A alteragdo do valor fixado a titulo de compensag¢do por danos morais
somente é possivel, em recurso especial, nas hipéteses em que a quantia
estipulada pelo Tribunal de origem revela-se irriséria ou exagerada, o que
ndo ocorreu no caso em comento.

6. Agravo interno a que se nega provimento” (Agint no AREsp 1.701.482/RJ,
Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Quarta Turma, julgado em
30/11/2020, DJe 2/12/2020 - grifou-se).

No caso dos autos, o tribunal local limitou-se a afirmar que a ora recorrente
"(...) manteve o gravame indevidamente junto ao registro do imével, além do prazo que se
entende razodvel, mesmo apds a quitacdo do débito” (e-STJ fl. 444).

Nao havendo nenhuma aluséo a sofrimento psiquico ou ofensa a direito da
personalidade, segundo o entendimento desta Corte, nao se justifica a condenacao ao
pagamento de danos morais, impondo-se a reforma do aresto recorrido no ponto,
incidindo na espécie a Sumula n°® 568/STJ.

Quanto a multa contratual, entretanto, a agravante nao trouxe argumentos
capazes de infirmar a decisao agravada.

Com efeito, o tribunal estadual, ao negar provimento ao recurso apelatério

interposto pela ora agravante, consignou que:
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"(...) efetuada a quitacdo do contrato referente ao imodvel
hipotecado, detinha a Requerida a responsabilidade de efetuar o pagamento
do financiamento, junto a Instituicdo Financeira e, em consequéncia, de
promover a baixa hipotecaria, de modo a viabilizar o registro imobilidrio.

O simples fato do autor ter conhecimento da hipoteca no momento
de assinatura do contrato de promessa de compra e venda ndo tem o conddao
de afastar a sua boa-fé, porquanto, imaginaria que, cumprindo sua parte na
avenca, com a quitagdo do valor total do imével, o gravame seria excluido, o
que ndo aconteceu, ndo podendo, portanto, ser punido pela divida da
construtora com a instituicdo financeira apelante.

Acontece que mesmo apds a integral quitacdo da divida, os
autores ficaram por mais de 12 meses impossibilitados de lavrar a escritura
do imével, ante a existéncia de hipoteca sobre o bem, o que é inconcebivel.

(...)

Em relacao aos danos materiais, verifica-se no Aditivo de
Retificacao e Ratificacao ao Contrato Particular de Promessa de
Compra e Venda de Unidade Imobiliaria, fls. 63, que as partes apesar
de terem inicialmente entabulado na Clausula 10.01, que a HABITAR
outorgaria a escritura definitiva ao comprador no prazo de 180
(cento e oitenta) dias, contando-se da data em que o comprador pagar
o preco total do referido contrato de compra e venda, ficou acordou
com a Habitar que esse prazo seria de 365 (trezentos e sessenta e
cinco dias), com multa de 1% (um por cento) do valor do contrato, por
cada meés de atraso, limitando-se a multa a 10% (dez por cento),
prazo esse que se esgotou em 17 de junho de 2020, considerando que
datado de 17/06/2019.

Portanto, deve ser mantida a sentenca na integralidade" (e-STJ
fls. 443 /447 - grifou-se).

Nesse cenario, tal como assinalado pela decisdo agravada, a pretensao de
afastamento da multa contratual encontra 6bice nas Sumulas n°s 5 e 7/STJ, pois
inviavel, nesta instancia especial, o reexame do instrumento contratual e do
arcabouco fatico-probatério.

Confiram-se:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE DEMANDADA.

1. Nao ha falar em ofensa ao art. 1022 do CPC/ 15, porquanto todas as
questées fundamentais ao deslinde da controvérsia foram apreciadas pelo
Tribunal a quo, sendo que ndo caracteriza omissdo ou falta de
fundamentag¢do a mera decisdo contrdria ao interesse da parte, tal como na
hipétese dos autos.

2. A jurisprudéncia desta Corte Superior é no sentido de que o simples
inadimplemento contratual, em regra, ndo configura dano moral indenizavel,
devendo haver consequéncias fdticas capazes de ensejar o sofrimento
psicolégico.

2.1. No caso sub judice, o Tribunal de origem consignou expressamente estar
comprovada a aflicdo suportada pelo promitente-comprador e assim a
presenca dos requisitos necessdarios a responsabilizacdo da construtora ao
pagamento dos danos morais decorrentes do atraso na entrega do imdvel.
2.2. Para rever tal conclusdo seria imprescindivel a incursdo na seara
probatéria dos autos, o que ndo é permitido nesta instdncia especial, nos
termos da Stumula 7 do STJ.

3. No caso concreto, a Corte aplicou a inversao da multa prevista
contratualmente (2% sobre o valor do imovel por més de atraso na
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entrega), de modo que a revisao de tal entendimento ndo esta ao
alcance desta Corte, por demandar o reexame do conjunto fatico-
probatorio dos autos e a interpretacao de clausula contratual,
providéncias vedadas nesta instancia especial, nos termos das
Sumulas 5 e 7/STJ.

4. Agravo interno desprovido” (Agint no AREsp 2.297.213/RJ, Rel. Ministro
MARCO BUZZI, Quarta Turma, julgado em 28/8/2023, DJe de 31/8/2023
- grifou-se).

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL - ACAO REVISIONAL DE CONTRATO C/C PEDIDO
CONDENATORIO - DECISAO MONOCRATICA QUE NAO CONHECEU DO
RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE DEMANDADA.

1. Ao contrario do que alegou a parte recorrente, o percentual de 0,5% sobre o
valor do imével é cabivel nos casos em que o Tribunal fixa lucros cessantes
que equivalem ao locativo. Entretanto, no caso concreto, a Corte aplicou
a multa contratual. A modificacao de tal entendimento nao esta ao
alcance desta Corte, por demandar o reexame do conjunto fatico-
probatorio dos autos e a interpretacao de clausula contratual,
providéncias vedadas nesta instancia especial, nos termos das
Sumulas 5 e 7/STJ.

2. A jurisprudéncia desta Corte Superior é no sentido de que o simples
inadimplemento contratual, em regra, ndo configura dano moral indenizdavel,
devendo haver consequéncias fdticas capazes de ensejar o sofrimento
psicolégico.

2.1. No caso sub judice, o Tribunal de origem consignou expressamente estar
comprovada a aflicdo suportada pelo promitente-comprador e assim a
presenca dos requisitos necessdarios a responsabilizacdo da construtora ao
pagamento dos danos morais decorrentes do atraso na entrega do imével.
2.2. Para rever tal conclusdo seria imprescindivel a incursdo na seara
probatéria dos autos, o que ndo é permitido nesta instdncia especial, nos
termos da Stmula 7 do STJ.

3. Agravo interno desprovido” (Agint no Agint no AREsp 2.176.209/SP, Rel.
Ministro MARCO BUZZI, Quarta Turma, julgado em 8/5/2023, DJe de
11/5/2023 - grifou-se).

Ante o exposto, dou parcial provimento ao agravo interno para,
reconsiderando a decisdao de e-STJ fls. 527/530, conhecer em parte do recurso
especial e, nessa extensdo, dar-lhe provimento para excluir da condenacao a parcela

relativa aos danos extrapatrimoniais.

E o voto.
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"A TERCEIRA TURMA, por unanimidade, deu parcial provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator."

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins e Moura Ribeiro votaram com
o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 09 de dezembro de 2024

Documento eletronico VDA44856027 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 10/12/2024 00:25:35
Codigo de Controle do Documento: 823a8767-e56b-4d48-8c09-a0ec389021ce



