SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2538988 - RJ
(2023/0426920-2)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : JFE 54 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. -
EM RECUPERACAO JUDICIAL
ADVOGADOS : FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915
TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
MARIANA SCELZA GIANOTTI - RJ228094
LUCAS GUIDA BABINSKI - RJ228751
AGRAVADO : JULIA BANDEIRA GUERRA
AGRAVADO : LEONARDO DE OLIVEIRA HARDUIN
ADVOGADOS : FERNANDA COSTA PAGANI - RJ133012
DANYELLA XAVIER CARDOSO DOS SANTOS - RJ105200
NATALIA RODRIGUES DOS SANTOS - RJ239354

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. IMPUGNACAO DA DECISAO DE
ADMISSIBILIDADE. NOVA ANALISE. OFENSA AOS ARTS. 489 E
1.022 DO CPC. NAO VERIFICACAO. RELACAO CONTRATUAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. INADIMPLEMENTO. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. DANO MORAL. CABIMENTO. SUMULA N. 83 DO STJ.
INCIDENCIA. REEXAME DE ELEMENTOS  FATICO-
PROBATORIOS. SUMULA N. 7 DO STJ.
INCIDENCIA. CLAUSULA PENAL. INVERSAO.
PROPORCIONALIDADE. INTERPRETACAO DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS E REEXAME DE ELEMENTOS FATICO-
PROBATORIOS DOS AUTOS. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. TEMA
N. 971 DO STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Inexiste ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC quando o tribunal
de origem aprecia, com clareza e objetividade e de forma motivada, as
questdes que delimitam a controvérsia, ainda que ndo acolha a tese da
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parte insurgente.

2. "Na hipdtese de resolucdo de contrato de promessa de compra e
venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve
ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente
comprador — integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador
quem deu causa ao desfazimento" (Sumula n. 543 do STJ).

3. Nao se conhece de recurso especial quando o acordao recorrido
encontra-se em consonancia com a jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justi¢ca (Simula n. 83 do STJ).

4. O simples inadimplemento contratual, em regra, ndo configura
dano moral indenizavel, devendo haver consequéncias faticas capazes
de ensejar o sofrimento psicologico.

5. Nao se admite a revisdo do entendimento do tribunal de origem
quando a situagdo de mérito demandar o reexame do acervo fatico-
probatério dos autos, tendo em vista a incidéncia do dbice da Siimula n.
7 do STJ.

6. Aplicam-se as Sumulas n. 5 ¢ 7 do STJ ao caso em que o
acolhimento das teses defendidas no recurso especial implicar,
necessariamente, a intepretagdo de clausulas contratuais € o reexame de
elementos fatico-probatérios dos autos.

7."No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadora, havendo previsdao de cldausula penal apenas
para o inadimplemento do adquirente, devera ela ser considerada para a
fixacdo da indenizac¢do pelo inadimplemento do vendedor” (Tema n. 971
do STIJ).

8. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessao virtual de 17/09/2024 a 23/09/2024, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araajo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 23 de setembro de 2024.
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Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2538988 - RJ
(2023/0426920-2)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : JFE 54 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. -
EM RECUPERACAO JUDICIAL
ADVOGADOS : FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915
TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
MARIANA SCELZA GIANOTTI - RJ228094
LUCAS GUIDA BABINSKI - RJ228751
AGRAVADO : JULIA BANDEIRA GUERRA
AGRAVADO : LEONARDO DE OLIVEIRA HARDUIN
ADVOGADOS : FERNANDA COSTA PAGANI - RJ133012
DANYELLA XAVIER CARDOSO DOS SANTOS - RJ105200
NATALIA RODRIGUES DOS SANTOS - RJ239354

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. IMPUGNACAO DA DECISAO DE
ADMISSIBILIDADE. NOVA ANALISE. OFENSA AOS ARTS. 489 E
1.022 DO CPC. NAO VERIFICACAO. RELACAO CONTRATUAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. INADIMPLEMENTO. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. DANO MORAL. CABIMENTO. SUMULA N. 83 DO STJ.
INCIDENCIA. REEXAME DE ELEMENTOS  FATICO-
PROBATORIOS. SUMULA N. 7 DO STJ.
INCIDENCIA. CLAUSULA PENAL. INVERSAO.
PROPORCIONALIDADE. INTERPRETACAO DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS E REEXAME DE ELEMENTOS FATICO-
PROBATORIOS DOS AUTOS. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. TEMA
N. 971 DO STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Inexiste ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC quando o tribunal
de origem aprecia, com clareza e objetividade e de forma motivada, as
questdes que delimitam a controvérsia, ainda que ndo acolha a tese da
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parte insurgente.

2. "Na hipdtese de resolucdo de contrato de promessa de compra e
venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve
ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente
comprador — integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador
quem deu causa ao desfazimento" (Sumula n. 543 do STJ).

3. Nao se conhece de recurso especial quando o acordao recorrido
encontra-se em consonancia com a jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justi¢ca (Simula n. 83 do STJ).

4. O simples inadimplemento contratual, em regra, ndo configura
dano moral indenizavel, devendo haver consequéncias faticas capazes
de ensejar o sofrimento psicologico.

5. Nao se admite a revisdo do entendimento do tribunal de origem
quando a situagdo de mérito demandar o reexame do acervo fatico-
probatério dos autos, tendo em vista a incidéncia do dbice da Siimula n.
7 do STJ.

6. Aplicam-se as Sumulas n. 5 ¢ 7 do STJ ao caso em que o
acolhimento das teses defendidas no recurso especial implicar,
necessariamente, a intepretagdo de clausulas contratuais € o reexame de
elementos fatico-probatérios dos autos.

7."No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadora, havendo previsdao de cldausula penal apenas
para o inadimplemento do adquirente, devera ela ser considerada para a
fixacdo da indenizac¢do pelo inadimplemento do vendedor” (Tema n. 971
do STIJ).

8. Agravo interno desprovido.

RELATORIO

JFE 54 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. (EM
RECUPERACAO JUDICIAL) interpde agravo interno contra a decisdo de fls.
840-842, que ndo conheceu do agravo em recurso especial diante da aplicagdo
analdgica da Simula n. 182 do STJ.
Defendendo a inaplicabilidade do 6bice sumular supramecionado, a parte
agravante sustenta que impugnou a aplicacao da Simula n. 83 do STJ "em capitulo
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autonomo, com a inclusdo de jurisprudéncia desta Corte contraria ao entendimento
proferido pelo Tribunal a quo" (fl. 848).

Requer, assim, seja reconsiderada a decisdo agravada ou seja o agravo
julgado pelo colegiado para provimento do recurso especial.

E o relatdrio.
VOTO

A irresignacao ndo reune condi¢des de prosperar.

Razao assiste a agravante quanto a presenca de impugnacdo especifica
dos fundamentos da decisdo de inadmissibilidade do recurso especial, razao pela
qual a decisao de fls. 840-842 deve ser reconsiderada.

Procedo, pois, a novo exame de admissibilidade do recurso especial.

Em nova andlise, contudo, a irresignagdo do apelo nobre ndo reune
condi¢des de prosperar.

O recurso especial foi interposto contra acérdao prolatado pelo Tribunal
de Justica do Estado do Rio de Janeiro (Apelagdo Civel n. 0005170-
49.017.8.19.0002) nos autos de agdo declaratoria de rescisao contratual c¢/c pedido
de restitui¢ao dos valores pagos e indenizagdo por danos materiais € morais.

O julgado foi assim ementado (fls. 496-498):

Apelacdes Civeis. A¢ao de Resolucdo Contratual c/c Reparatéria por Danos
Morais e Materiais. Promessa de compra e venda de imovel em construcao. Relagao
de consumo. Sentenca de parcial procedéncia que declarou a resolugdo do contrato e
determinou a restituicdo dos valores antecipados pelos promitentes adquirentes
autorizando a promitente alienante, todavia, a retencdo de 10% (dez por cento) do
montante adimplido. Apelos de ambas as Partes. R¢é, promitente vendedora, que
suscita preliminar de perda de objeto. Alienagdo do imodvel em leildo apods o
ajuizamento da acdo que ndo prejudica a pretensdo resolutéria do contrato. No
mérito, a Demandada busca a reforma da sentenca para (i) julgar improcedentes os
pedidos de declaracdao de rescisao da promessa de compra e venda e de restitui¢ao
dos valores pagos; (ii) excluir do computo de devolugdo o valor pago a titulo de
arras(sinal); (ii1) excluir do computo de devolugdo o valor pago a titulo de comissdo
de corretagem; (iv) pelo principio da  eventualidade, autorize-se
aretengaode,aomenos,50% (cinquenta por cento) dos valores a serem restituidos aos
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consumidores; e (v) modifique-se o termo inicial do codmputo dos juros incidentes na
devolugdo dos valores a serem restituidos, fixando-o a partir do transito em julgado.
Pretensdes recursais que ndo merecem acolhida. O termo final, previsto
contratualmente, para a entrega do empreendimento, ja contabilizado o prazo de
tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias, fora fixado no més de julho de 2016.
Adimplemento da construtora que ndo se perfaz com o fim da obra, mas com a
entrega das chaves. Precedentes. Entrega das chaves disponibilizada para alguns
consumidores somente a partir de outubro de 2016, ndo tendo a Ré notificado os
Requerentes at¢ novembro daquele ano, quando estes comunicaram a intengdo de
rescindir o contrato. Inadimplemento da obrigacdo de pontualidade devidamente
caracterizado. Responsabilidade da Requerida pelo desfazimento da avenga.
Aplicagdo do disposto no art. 476 do Codigo Civil. Descabimento da retencgao, pela
construtora, de parte dos valores desembolsados pelos consumidores. Entendimento
sedimentado pelo Superior Tribunal de Justica em seu Verbete Sumular n® 543que,
posteriormente, foi reproduzida no direito positivo com a promulgagdao da Lei n°
13.786/2018. Impossibilidade de exercicio de direito de retencdo relativo ao sinal
por consistir, tal verba, em principio de pagamento. Precedentes. Cuidando-se de
relagdo de natureza contratual, os juros moratérios devem fluir a partir da citagdo, na
forma do art. 405 do CC e do Verbete Sumular n° 54 do Insigne Superior Tribunal
de Justica. Inaplicabilidade do entendimento firmado pelo Eg. STJ no Tema n°® 1.002
de seus Recursos Repetitivos, vez que a Demandada deu causa a rescisao do
contrato. Correcdo monetaria a partir do respectivo desembolso (Verbete n® 43 da
Sumula do Inclito Tribunal da Cidadania). Auséncia de interesse recursal da
incorporadora quanto a exclusdo da comissdo de corretagem do montante a ser
restituido, vez que a sentenca ndo fez referéncia a tal verba. Recurso dos promitentes
compradores por meio do qual pretendem (i) sejam reembolsados da integralidade
dos valores antecipados, afastando-se, pois, a retengdo, em favor da incorporadora,
de 10% (dez por cento)do valor adimplido; (ii) seja a construtora condenada a
indeniza-los por danos materiais sofridos em decorréncia do atraso ou,
alternativamente, que incida, em seu favor, a clausula penal indicada no contrato
para o caso de descumprimento; (iii) seja a incorporadora condenada a compensé-los
por danos extrapatrimoniais alegadamente sofridos; e (iv) seja a construtora
condenada a arcar com a integralidade dos 6nus sucumbenciais. Recurso que merece
acolhida quanto ao reembolso integral dos valores adimplidos por for¢a do ja
mencionado Verbete Sumular n°® 543do Eg. STJ. Quanto a incidéncia da cléusula
penal em favor dos consumidores, o recurso igualmente merece provimento. Vexata
quaestio que foi recentemente dirimida pelo Inclito Tribunal da Cidadania no 4mbito
do REsp. 1.614.721/DF e do REsp. 1.631.485/DF, submetidos a sistematica dos
Recursos Repetitivos(Tema n° 971). Previsdo contratual existente em beneficio da
construtora que prevé multa de 0,5%(meio por cento) do valor atualizado do imével,
devidos por més de inadimplemento. Inversdo da cldusula penal existente em
desfavor da construtora. Parametro utilizado que se encontra em harmonia com os
standards fixados por esta Corte. Aplicagdo, sobre a multa contratual adotada, de
juros legais a contar da citagdo e corre¢ao més a més, relativos ao periodo de agosto
(més seguinte a constituicio da mora) a novembro de 2016(més do pedido
administrativo de rescisdo). Danos extrapatrimoniais verificados a luz do caso
concreto. Postulantes aguardavam, a época, o nascimento de filho, em gestacdo ja
avangada. Frustragdo ao direito social a moradia. Impacto na organizacdo e no
planejamento financeiro dos Requerentes, em consequéncia da extensao do lapso
para disponibiliza¢do do empreendimento. Fixacdo da compensagdo no valor de R$
4.000,00 (quatro mil reais)para cada Demandante em consonancia com o principio
da razoabilidade e com valores estipulados pela jurisprudéncia desta Colenda Corte
Estadual em casos semelhantes, com juros a contar da citagdo e corre¢do monetaria a
partir da publicacdo do Acordao. Redistribuicdo dos 6nus sucumbenciais, que devem
ser suportados integralmente pela Ré, ante a sucumbéncia infima dos Requerentes.
Incidéncia da regra do art. 85, §11, do CPC para majorar os honorarios
sucumbenciais em favor do patrono da parte Autora ao patamar de 12% (doze por
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cento) do valor da condenacao. Conhecimento de ambos os recursos, provimento do
Apelo dos Autores e desprovimento do Apelo da Ré.

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados.

Nas razodes do recurso especial, a parte recorrente aponta violagao dos
seguintes artigos:

a) 489, § 1°, IV, e 1.022, pardgrafo unico, II, do CPC. Argumenta que
houve negativa de prestacao jurisdicional, porquanto o Tribunal de origem incorreu
em contradi¢do em relagdo a condenagdo a titulo de clausula penal com a resolugao
do contrato, além do que foi omisso em relacdo a impossibilidade de restitui¢ao
dos valores pagos pelos recorridos, segundo o disposto no art. 63, § 4°, da Lei n.
4.591/1964, e a forma de aplicacdo da clausula penal;

b) 1°, VII, da Lei n. 4.864/1965 e 63, § 4°, da Lei n. 4.591/1964, ja que
nao pode ser condenada a restituir todos os valores pagos no contrato de promessa
de compra e venda de imovel, pois "descontadas as quantias devidas, inclusive

honorarios advocaticios e as demais despesas a que se referem o § 4°, do art. 63, da

Lei 4.591, nio se verifica saldo algum para ser entregue aos recorridos! Pelo

contrario, vé-se, na realidade, que estes ainda devem a 1* recorrente, tendo que
PAGAR, e¢ ndao RECEBER, como criativa ¢ inusitadamente se reconheceu no
acordao recorrido"” (fls. 693-694);

c) 186 € 927 do Cddigo Civil, asseverando que o mero inadimplemento
contratual ndo configura dano moral, ndo havendo ilicitude por parte
da recorrente passivel de condenacdo ao pagamento de dano extrapatrimonial.
Salienta que o dano moral por atraso na entrega de unidade imobilidria ndo se
presume, configurando-se apenas em circunstancias excepcionais; €

d) 413 do Codigo Civil, argumentando que
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o percentual estabelecido para o pagamento de indenizacdo com base na inversao
da clausula penal foi desarrazoado e desproporcional, bem como afastados dos
critérios adotados nos Temas n. 970 ¢ 971 do STJ.

Requer o provimento do recurso especial.

Afasta-se a alegada ofensa aos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, paragrafo
unico, 11, do CPC, porquanto a Corte de origem examinou e decidiu, de modo claro
e objetivo, as questdes que delimitam a controvérsia, ndo ocorrendo nenhum vicio
que possa nulificar o acorddo recorrido.

Confiram-se trechos do acérdao dos embargos de declaragdo (fls. 645-

647):

Em primeiro lugar, no que toca a incidéncia da cldusula penal moratdria, o
Acordao Embargado foi claro ao indicar que incidiria somente durante o periodo de
mora da incorporadora embargante, isto ¢, entre agosto e novembro de 2016, de
modo que ndo ha qualquer incompatibilidade com o pedido de rescisdo contratual
formulado pelos Embargantes 2, ja que apenas ap6s o envio da notificacdo dos
adquirentes —ocorrido em no més de novembro —o inadimplemento relativo
transmutou-se para inadimplemento absoluto. Confira a fundamentagdo do julgado
quanto ao ponto(fls. 520/521 —IE n°® 000496):

Na hipdtese sub examine, caso procedida a inversdo da cldusula penal
existente, impor-se-ia uma multa em desfavor da Construtora em percentual
de0,5%(vinte por cento)do valor atualizado do imoével, por més de atraso, a partir do
inadimplemento. Como a entrega teria que ter ocorrido, no maximo, em julho de
2016, com pedido de rescisao dos Autores em novembro do mesmo ano sem que o
Requerido tivesse realizado sua notificacdo para entrega das chaves, deve ser
aplicada a multa de agosto a novembro de 2016, valor que, ademais, ndo se mostra
desproporcional. De tal verba, considerando a relagdo de natureza contratual, devera
incidir juros demora a contar da citacao e corre¢cao monetaria més a més, a contar de
agosto de 2016.

Nessa linha de intelec¢do inexiste omissao quanto a suposta incompatibilidade
entre a condenacdo ao pagamento de multa moratdria e a rescisdo contratual, vez
que, como expressamente consignado no acorddo, referida cldusula penal aplica-se
apenas durante o periodo de mora, deixando de incidir a partir da rescisdo contratual.

[...]

No que se refere a segunda omissao aduzida, referente a suposto
enriquecimento sem causa dos Embargantes 2 em decorréncia da indicagdo, no
acordao, do valor do imdvel como base de calculo da multa moratoria, tampouco se
verifica o vicio mencionado. Na ocasido, fez-se referéncia expressa a tese firmada
pelo Eg. Superior Tribunal de Justi¢a quando do julgamento do Tema n°® 970 de seus
recursos repetitivos (REsp. 1.498.484/DF), segundo o qual “[a]clausula penal
moratoria tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacao, e,
em regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulacao
com lucros cessantes”.

Assim, diante de sua natureza de pré-fixacdo dos prejuizos sofridos pela parte
vitima do inadimplemento durante o periodo que esteve privada de utilizar o bem,

Documento eletrénico VDA43163438 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 29/08/2024 19:23:59
Codigo de Controle do Documento: 004380a4-bfOe-412a-8be9-edbb52ffd243



natural que a base de célculo da multa contratual seja o valor real do imével e
ndo eventuais valores ja desembolsados, ndo havendo que se falar em
enriquecimento sem causa.

Por fim, quanto a alegada omissao do Acorddo quanto ao argumento de que
“apos a realizagdo do procedimento de execugdo, a devolugdo de valores se limita ao

que sobejar do leildao”, de modo que teria deixado de enfrentar especificamente a

previsdo contida no artigo 1° da Lei n° 4.864/65¢ no artigo 63, § 4°, da Lei n°
4.591/64, deve-se pontuar que o argumento referente a limitacdo da restituicdo ao
montante que sobejasse do leildo do bem sequer foi suscitado nas Contrarrazdes de
Apelacao apresentadas pela Embargante 1.

De qualquer forma, referidos dispositivos legais tém por objetivo regular a
alienacao do imdvel em caso de inadimplemento da parte adquirente, que autoriza,
conforme seus termos, a rescisao do contrato e a alienacao do imovel em leildo.
Com indicado no Acordao, todavia, a espécie vertente ndo cuida de inadimplemento
dos adquirentes, mas da incorporadora, razao pela qual as previsoes legais suscitadas
ndo se aplicam.

O Tribunal de origem reconheceu, de forma explicita, a compatibilidade
entre a condenacdo da recorrente ao pagamento de cldusula penal e a rescisdo do
contrato, bem como a auséncia de enriquecimento ilicito quanto a aplicacdo da
clausula penal e o cabimento da restituicao dos valores pagos,

O o6rgdo colegiado ndo esta obrigado a repelir todas as alegagdes
expendidas no recurso, pois basta que se atenha aos pontos relevantes e necessarios
ao deslinde do litigio e adote fundamentos que se mostrem cabiveis a prolagao do
julgado, ainda que, relativamente as conclusdes, ndo haja a concordancia das
partes.

No que diz respeito a restituicdo de valores pagos, a conclusdao adotada
na origem se coaduna com a jurisprudéncia do STJ de que, “na hipotese de
resolug¢do de contrato de promessa de compra e venda de imdvel submetido ao
Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas
pagas pelo promitente comprador — integralmente, em caso de culpa exclusiva do
promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador
quem deu causa ao desfazimento” (Stmula n. 543 do STJ), sendo irrelevante a

realizacdo de leildo extrajudicial
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A proposito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO
DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL COM DEVOLUCAO DE
VALORES PAGOS. DIREITO DE RETENCAO. OBSERVANCIA DA
JURISPRUDENCIA ASSENTADA DO STJ. INTELIGENCIA DA SUMULA
543/STJ. REALIZACAO DE LEILAO EXTRAJUDICIAL. IRRELEVANCIA
QUANTO AO DIREITO DE RESTITUICAO DE VALORES AO PROMITENTE-
COMPRADOR. RESCISAO POR CULPA EXCLUSIVA DO PROMITENTE-
COMPRADOR. DIREITO DE RETENCAO DO VENDEDOR. PERCENTUAL
DE RETENCAO DE 20% FIXADA PELO TRIBUNAL A QUO COM BASE EM
PREVISAO CONTRATUAL. PONTO NAO IMPUGNADO. INCIDENCIA DA
SUMULA 283/STF. AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL
NAO CONHECIDO.

1. Impde-se observar que o STJ possui solido entendimento de que, na
hipotese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imoével
submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, como ¢ o caso presente, deve
ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente-comprador -
integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou
parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento -
inteligéncia da Sumula 543/STJ.

2. Ainda que tenha sido realizado o leildo do imovel objeto da lide, o direito
do promitente-comprador de receber de volta parte das parcelas desembolsadas nao
¢ afastado; se assim fosse, estaria o promitente-vendedor enriquecendo-se
ilicitamente. No ponto, incide a Simula 83/ST]J.

3. Aplica-se a Simula 83/STJ, tanto para os recursos interpostos com fulcro na
alinea "a" quanto pela "c" do permissivo constitucional. Precedente.

4. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo agravada e, em novo
exame, conhecer do agravo e ndo conhecer do recurso especial. (Agint no AREsp n.
2.267.584/RJ, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em 26/6/2023,
DlJe de 28/6/2023.)

Caso, pois, de incidéncia da Simula n. 83 do STJ.

Quanto a alegada violagdo dos arts. 186 € 927 do Codigo Civil, a Corte
de origem concluiu que, com base nos elementos probatorios dos autos, o atraso na
entrega do imdvel ocasionou aos agravados transtorno, angustia e constrangimento
que foram além de meros aborrecimentos. Assim, condenou a agravante ao
pagamento de indenizacdo por danos morais. Destacou ainda que o atraso na
entrega do imdvel somente € capaz de gerar dano moral se ficar demonstrado nos
autos que tal atraso causou angustia, transtornos ou desequilibrios que superam a

esfera da insatisfagdo e frustracdo pelo inadimplemento contratual, o que teria
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ocorrido no presente caso. Confira-se trechos do julgado (fls. 523-524, destaquei):

No tocante a compensacio por danos morais, outro ponto de irresignacao,
colaciona-se, abaixo, julgado da Inclita Corte Superior, que bem delineia os
aspectos a serem considerados (grifos nossos):

CIVIL. ACAO DE REVISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
INDENIZACAOPORDANO MATERIAL E COMPENSACAO POR DANO
MORAL. CONSTRUTORA. ATRASO NA ENTREGA DE UNIDADE
IMOBILIARIA. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 282/STF.
FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. SUMULA 284/STF. REEXAME DE FATOS
E PROVAS. INADMISSIBILIDADE. LUCROS CESSANTES. PRESUNCAO.
DANO MORAL NAO CONFIGURADO. 1. Acédo de revisdo contratual cumulada
com indenizagdo por dano material e compensagdo por dano moral ajuizada em
03.07.2012.Agravo em Recurso especial concluso ao gabinete em 21.09.2016.
Julgamento: CPC/73. (...) 6.0 ndao cumprimento do contrato pelo promitente-
vendedor, causa, além do dano emergente, figurado nos valores das parcelas pagas
pelo promitente-comprador, lucros cessantes a titulo de alugueres, que deixariam de
pagar ou que poderia o imovel ter rendido, se tivesse sido entregue na data
contratada, pois esta seria a situacdo econdmica em que se encontrariam se a
unidade imobilidria tivesse sido entregue na data contratada. Trata-se de situagdo
que, vinda da experiéncia comum, ndo necessita de prova (art. 335do CPC/73).
Precedentes.7. A jurisprudéncia do STJ vem evoluindo, de maneira acertada,
para permitir que se observe o fato concreto e suas circunstiancias, afastando o
carater absoluto da presuncao de existéncia de danos morais indenizaveis. 8. A
compensacio por dano moral por atraso em entrega de unidade imobiliaria so6
sera possivel em excepcionais circunstincias que sejam comprovadas de plano
nos autos, o que nao restou configurado. 9. Recurso especial de INTERLAKES
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. parcialmente conhecido, e nessa
parte, provido. 10. Recurso especial adesivo de MARCELO PEDRO e LILIANE
SIMOES CARNEIRO PEDRO ndo conhecido. (REsp 1.641.037/SP, Rel. Ministra
NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 13/12/2016, Dle
19/12/2016).

No mesmo sentido, como defendido pela ilustre doutrinadora Maria Celina
Bodin de Moraes, observa-se que o dano moral se associa apenas a lesdes efetivas a
dignidade humana, em algum de seus quatro coroldrios (liberdade, integridade
psicofisica e solidariedade social ou familiar)1.

Ora, o imovel deveria ter sido entregue aos Postulantes em julho de
2016,ja observado o prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta)dias, mas a Rés
0 comeg¢ou a entregar as chaves aos compradores do empreendimento “a
partir” de outubro de 2016, ainda assim nio comprovando que tenha
efetivamente notificado os Demandantes, sendo certo que o atraso se deu por
culpa exclusiva da Demandada. Some-se ainda o fato que os Requerentes
aguardavam o nascimento de um filho, com gestacio em curso, estando a
genitora na vigésima nona semana de gravidez em outubro de 2016(fl. 51 —IE n°
16)sem que o imovel estivesse pronto para o acolhimento da familia, situaciao
que ultrapassou a esfera da razoabilidade, abalando frontalmente os substratos
existenciais.

Devidamente sopesadas, portanto, as provas produzidas sob o ponto de vista
objetivo, duvidas ndo restam quanto a comprovagao da conduta, dos danos de ordem
extrapatrimonial alegados na exordial, decorrentes do referido atraso na entrega da
unidade imobiliaria, e do nexo causal existente entre aquela e estes, o que, via de
consequéncia, impde o dever reparatorio corretamente reconhecido na sentenca
combatida.

A conclusao da Corte local se coaduna com o entendimento do STJ de

Documento eletrénico VDA43163438 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 29/08/2024 19:23:59
Codigo de Controle do Documento: 004380a4-bfOe-412a-8be9-edbb52ffd243



que o simples inadimplemento contratual, em regra, ndo configura dano moral
indenizavel, devendo haver consequéncias faticas capazes de ensejar o sofrimento
psicolégico.

De igual modo, portanto, incide no caso a Sumula n. 83 do STJ.

Nesse contexto, para concluir em sentido contrario e reconhecer que nao
foi comprovado nos autos que o atraso na entrega do imdvel ultrapassara o mero
aborrecimento e, assim, afastar a condenacao por danos morais, seria necessario o
reexame do conjunto probatorio dos autos, vedado em recurso especial, nos termos
da Stimula n. 7 do STJ.

A proposito:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.
ACAO INDENIZATORIA. NAO OCORRENCIA DE DANOS MORAIS E
REVISAO DO VALOR DA INDENIZACAO. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STI.
RAZOES RECURSAIS INSUFICIENTES. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. A revisdo das conclusdes a que chegou o Tribunal de origem - ocorréncia de
danos morais e valor da indenizagdo - esbarra no ¢bice da Siimula 7/STJ, porquanto
demandaria nova incursao no conjunto probatorios dos autos.

2. Razdes recursais insuficientes para a revisao do julgado.

3. Agravo interno desprovido. (Agint nos EDcl no AREsp n. 2.399.015/RJ,
relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 4/3/2024, DJe
de 7/3/2024.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. AUSENCIA DE VIOLACAO DO ART. 1.022 DO CPC. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA. ATRASO DEMASIADAMENTE LONGO E
INJUSTIFICADO NA ENTREGA DE IMOVEL. DANOS MORAIS
CONFIGURADOS. SUMULA N. 7/STJ.

1. Inexiste a alegada violagdao dos arts. 489 e 1.022 do CPC uma vez que o
Tribunal de origem se manifestou, de forma clara e fundamentada, quanto aos
pontos alegados como omissos.

2. O Superior Tribunal de Justica possui entendimento no sentido de que o
mero inadimplemento contratual ndo causa, por si sd, abalo moral indenizavel, mas
0 excessivo atraso na entrega de unidade imobilidria enseja compensacdo por dano
extrapatrimonial.

Precedentes.

3. A revisao da matéria, tanto em relagdo a caracterizagdo do dano moral no
caso, como em relagdo ao valor arbitrado para a indenizacdo , implica o
imprescindivel reexame das provas constantes dos autos, o que ¢ defeso na via
especial, ante o que preceitua a Simula n. 7/STJ.

Agravo improvido. (Aglnt no Aglnt no AREsp n. 2.205.837/RJ, relator
Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 26/2/2024, DJe de
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29/2/2024.)

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

1. A jurisprudéncia desta Corte Superior ¢ no sentido de que o simples
inadimplemento contratual, em regra, ndo configura dano moral indenizavel,
devendo haver consequéncias faticas capazes de ensejar o sofrimento psicologico.

1.1. No caso sub judice, o Tribunal de origem consignou expressamente estar
comprovada a demora em mais de um ano na entrega do imovel e assim a presenca
dos requisitos necessarios a responsabilizagdo da construtora ao pagamento dos
danos morais decorrentes do atraso na entrega do imével.

1.2. Para rever tal conclusdo seria imprescindivel a incursdo na seara
probatoria dos autos, o que nao ¢ permitido nesta instancia especial, nos termos da
Stimula 7 do STJ.

2. Importante consignar, ainda, que esta Corte de Justi¢a tem entendimento no
sentido de que a incidéncia do referido oObice impede o exame de dissidio
jurisprudencial, na medida em que falta identidade entre os paradigmas apresentados
¢ os fundamentos do acérdao, tendo em vista a situagao fatica do caso concreto, com
base na qual deu solugdo a causa a Corte de origem. Precedentes.

3. Agravo interno desprovido. (Agint no AREsp n. 1.200.497/BA, relator
Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 27/11/2023, DJe de 30/11/2023.)

Confira-se ainda: Aglnt no AREsp n. 2.132.382/RJ, relatora Ministra
Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 17/4/2023, DJe de 24/4/2023; e
Aglnt nos EDcl no REsp n. 1.936.821/SP, relator Ministro Luis Felipe Salomao,
Quarta Turma, julgado em 9/8/2022, DJe de 19/8/2022.

No que tange a alegada violacao do art. 413 do Cddigo Civil, entendeu a
Corte de origem que a cldusula penal, fixada pelas proprias rés e revertida em favor
dos autores, ndo se mostrava desproporcional. Confira-se o seguinte trecho do

acordao recorrido (fls. 520-521, destaquei):

Na hipotese sub examine, caso procedida a inversdo da clausula penal
existente, impor-se-ia uma multa em desfavor da Construtora em percentual
de 0,5% (vinte por cento)do valor atualizado do imovel, por més de atraso, a
partir do inadimplemento. Como a entrega teria que ter ocorrido, no maximo,
em julho de 2016, com pedido de rescisio dos Autores em novembro do mesmo
ano sem que o0 Requerido tivesse realizado sua notificacio para entrega das
chaves, deve ser aplicada a multa de agosto a novembro de 2016, valor que,
ademais, ndo se mostra desproporcional. De tal verba, considerando a relacao de
natureza contratual, deverd incidir juros demora a contar da citagdo e corre¢ao
monetaria més a més, a contar de agosto de 2016.

Nesse contexto, para adotar desfecho diverso do assentado pelo Tribunal
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de origem e acolher a tese recursal de que foi desproporcional a penalidade
imposta, seria necessario interpretar cldusulas contratuais e reexaminar os
elementos fatico-probatérios dos autos, medidas que encontram Obices nas
Stimulas n. 5 e 7 do STJ.

Ademais, o entendimento adotado na origem se coaduna com a
jurisprudéncia do STJ, firmada sob o rito dos recursos repetitivos, de que, “no
contrato de adesdo firmado entre o comprador e a construtora/incorporadora,
havendo previsao de clausula penal apenas para o inadimplemento do adquirente,
devera ela ser considerada para a fixa¢do da indenizagdo pelo inadimplemento do
vendedor” (Tema n. 971 do STJ).

A propésito, confira-se:

PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO. RAZOES QUE NAO
ENFRENTAM O FUNDAMENTO DA DECISAO AGRAVADA. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. FORTUITO
EXTERNO. INEXISTENCIA. REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7/STJ.
CULPA EXCLUSIVA DO PROMITENTE VENDEDOR. RESTITUICAO
INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS. SUMULA 543 DO STJ. CLAUSULA
PENAL. INVERSAO. TEMA 971/STJ. AUSENCIA DE INDICACAO DE
DISPOSITIVO INFRACONSTITUCIONAL. SUMULA N° 284/STF.

1. As razdes do agravo interno nao enfrentam adequadamente o fundamento da
decisdo agravada.

2. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatdria
(Stmula 7/STJ).

3. "Na hipétese de resoluciao de contrato de promessa de compra e venda de
imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso
de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha
sido o comprador quem deu causa ao desfazimento" (Sumula 543/STJ).

4. A jurisprudéncia do STJ firmou o entendimento no sentido de que no
contrato de adesdo firmado entre o comprador e a construtora/incorporadora,
havendo previsdo de clausula penal apenas em desfavor do adquirente, devera ela ser
considerada para a fixa¢do da indenizagdo pelo inadimplemento do vendedor.

5. A auséncia de indicagdo de dispositivo infraconstitucional violado ou sobre
o qual recaia o dissidio jurisprudencial atrai a aplicagdo do 6bice contido na Sumula
n° 284/STF.

6. Agravo interno a que se nega provimento. (Aglnt no Agint no AREsp n.
1.919.381/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em
28/11/2022, DJe de 2/12/2022.)

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.
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E 0 voto.
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ADVOGADOS : FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915
TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
MARIANA SCELZA GIANOTTI - RJ228094
LUCAS GUIDA BABINSKI - RJ228751
AGRAVADO :JULIA BANDEIRA GUERRA
AGRAVADO :LEONARDO DE OLIVEIRA HARDUIN
ADVOGADOS : FERNANDA COSTA PAGANI - RJ133012
DANYELLA XAVIER CARDOSO DOS SANTOS - RJ105200
NATALIA RODRIGUES DOS SANTOS - RJ239354

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
17/09/2024 a 23/09/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Marco
Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 23 de setembro de 2024
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