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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2540999 - RJ (2023/0432350-3)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : VIRTU RIO 5 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA - EM
RECUPERACAO JUDICIAL

ADVOGADOS : GUSTAVO MOURA AZEVEDO NUNES - RJ107088

VINICIUS NASCIMENTO E SILVA - RJ197975
YASMIM FERRO ALVES - RJ218621
TATIANE DE FRANCO GRUSMAO - RJ233356

AGRAVADO : DOMINIQUE ANDREA OLIVARES LAGOS

AGRAVADO : FELIPE CAZAROTTI DA SILVA

ADVOGADO : VINICIUS COSTA FERNANDES - RJ168808
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL -
AGCAO CONSTITUTIVA C/C CONDENATORIA- DECISAO
MONOCRATICA QUE CONHECEU DO AGRAVO PARA NAO
CONHECER DO RECURSO ESPECIAL. IRRESIGNACAO
RECURSAL DA RE.

1. 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 devolugcdo integral dos
valores pagos pelo comprador, 0 que inclui a comissdo de
corretagem. Incidéncia da Sumula 83 do STJ. Precedentes.

2. Conforme entendimento desta Corte, "havendo clausula
penal no contrato firmado entre as partes, € de ser mantida a
condenacdo da promitente-vendedora ao pagamento da multa
contratual" (Agint no AREsp n. 1.744.372/MS, relator Ministro
Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 7/12/2020,
DJe de 14/12/2020). Incidéncia da Sumula 83/STJ. Precedentes.

3. Rever a conclusdo do Tribunal de origem acerca da
condenacdo em danos morais exige a incursdo na seara
probatéria dos autos, o que ndo € permitido nesta instancia
especial, nos termos da Sumula 7 do STJ.

4. Agravo interno desprovido.

ACORDAO
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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 27/08/2024 a 02/09/2024, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos

termos do voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti

e Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 02 de setembro de 2024.

Ministro Marco Buzzi
Relator
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O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): Cuida-se de agravo
interno interposto por VIRTU RIO 5 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA - EM
RECUPERACAOQO JUDICIAL, contra decisdo monocratica da lavra deste signatario que

conheceu do agravo para ndo conhecer do recurso especial da ora insurgente.

nn “ "

O apelo extremo, fundamentado nas alineas "a" e “c” do permissivo
constitucional, desafiou acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, assim ementado (fl. 461, e-STJ):

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL E
RESSARCIMENTO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
DISTRATO POR ATRASO NA ENTREGA DAS CHAVES. ROMPIMENTO DO
VINCULO CONTRATUAL POR CULPA DA INCORPORADORA.1. Rescisdo
antecipada que decorre do atraso nas obras. Incontroversa responsabilidade da
incorporadora no desfazimento do negdcio.2. Obrigacdo a devolugcdo da
integralidade do prego pago, incluindo os valores repassados a terceiros por
corretagem. Restituicdo ao status quo ante. Precedentes do STJ.3.
Inadmissibilidade de retencdo das arras confirmatoérias, as quais constituem
inicio de pagamento.4. Pretensdes reparatorias derivadas do inadimplemento de
obrigagdes contratuais. Juros a contar da citagdo (CC, art. 406) e corregao
moratdria com fluéncia a partir do desembolso. Inaplicabilidade do Tema 1002
do STJ na rescisao por culpa da vendedora.5. Desprovimento do recurso da ré e
parcial provimento do recurso dos autores.

Os embargos de declaragédo da recorrente foram rejeitados (fls. 518-528, e-
STJ).

Em suas razdes de recurso especial, a recorrente aponta, além do dissidio
jurisprudencial, ofensa aos artigos 110 e 884 do CC.

Sustenta, em sintese: a) o afastamento dos danos morais, em razao de se
tratar de simples descumprimento contratual; b) a impossibilidade de cumulagéo da
devolugdo dos valores pagos com a condenagao em multa contratual; c) o afastamento
da restituicdo a titulo de comissao de corretagem; d) a redugcado do percentual a ser
restituido para 75%; e) a fixagdo do transito em julgado como termo inicial dos juros de

mora.

Em juizo de admissibilidade, negou-se o processamento do recurso
especial, dando ensejo ao agravo de fls. 658-667, e-STJ. Contraminuta as fls. 674-687,
e-STJ.

Em decisao singular (fls. 702-708, e-STJ), conheceu-se do agravo para nao
conhecer do recurso especial, ante: a) a incidéncia da Sumula 83/STJ, considerado o

entendimento desta Corte de que, (i) resolvido o contrato de promessa de compra e
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venda de imovel por inadimplemento do vendedor, é cabivel a restituicao das partes ao
status quo ante, com a devolucgao integral dos valores pagos pelo comprador, o que
inclui a comissao de corretagem, bem como de que, (ii) havendo clausula penal no
contrato firmado entre as partes, € de ser mantida a condenagao da promitente-
vendedora ao pagamento da multa contratual; b) a incidéncia da Sumula 7/STJ, pois a
pretensao recursal no sentido de verificar a configuragdo dos danos morais exigiria o
reexame de matéria fatico-probatoria; c) a incidéncia da Sumula 284/STF, ante a
auséncia de indicagao do dispositivo violado no tocante a tese de alteragdo do termo

inicial dos juros de mora.

Dai o presente agravo interno (fls. 712-716, e-STJ), no qual a parte

agravante sustenta a ndo incidéncia das referidas Sumulas.
Impugnacéo as fls. 766-783, e-STJ.

E o relatorio.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): O agravo interno nao
merece acolhida, porquanto os argumentos tecidos pela agravante sao incapazes de
infirmar a decisdo objurgada, motivo pelo qual merece ser mantida na integra por seus

proprios fundamentos.

1. De inicio, verifica-se que a irresignacao do recorrente se limita a questao
da incidéncia das Sumulas 83/STJ e 7/STJ, inexistindo insurgéncia quanto a incidéncia

da Sumula 284/STF, raz&o pela qual esta preclusa a matéria.

2. A agravante sustenta o afastamento dos Obices das Sumulas 7/STJ e
83/STJ, nos pontos em que sustenta: a) o afastamento dos danos morais, em razao de
se tratar de simples descumprimento contratual; b) a impossibilidade de cumulagao da
devolugdo dos valores pagos com a condenagao em multa contratual; c) o afastamento
da restituicdo a titulo de comissdo de corretagem; d) a reducdo do percentual a ser
restituido para 75%.

Razao ndo lhe assiste.

Nesses pontos, o aresto recorrido (fls. 468-478, e-STJ):

Embora a ré sustente que o desfazimento do negdécio mediante resilicdo dos
promitentes compradores, o material probatério constante nos autos demonstra
o contrario.

Restou incontroverso que a incorporadora ultrapassou o prazo previsto na
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clausula de tolerancia para a entrega do empreendimento e deu causa a
rescisao contratual, na medida em que ndo se desincumbiu de comprovar a
caracterizacdo de caso fortuito ou forca maior, capaz de justificar a mora que,
naquele tempo, ja perdurava ha 8 (oito) meses.

Nao ha dissenso que a entrega ndo ocorreu na data prometida. Logo, o
descumprimento contratual da ré legitima a rescisdo do ajuste e a restituicao
integral e em parcela unica das quantias investidas, restabelecendo-se o status
quo ante, conforme entendimento sumulado pelo Colendo Superior Tribunal de
Justica, verbete n® 543.

O distrato se baseia no descumprimento do prazo fixado no contrato, liberando
os promitentes compradores do ajuste, caracterizada a exceg¢ao do contrato nao
cumprido em favor destes.

[.]

Considerando que a causa da rescisao decorre do atraso na entrega do
empreendimento, a previsdao contratual de pagamento de taxa de comissao
de corretagem nao afasta o ressarcimento, eis que a superagao do prazo de
tolerdncia na conclusdo das obras confere aos autores o direito a rescisao
contratual com a restituicdo de todos os valores dispendidos no negdcio, sendo
irrelevante que tenha ocorrido o repasse da remuneragao a terceiro (corretor).

Dessa forma, embora seja valida a clausula que transferiu ao consumidor o
pagamento da taxa de intermediagdo, o pedido de restituicdo da comissao de
corretagem se fundamenta na obrigacdo da ré de retornar os autores ao status
quo ante.

[.]

Pelas razdes acima expostas, deve-se rechacar o pedido de retencao de
valores, eis que o percentual de 25% é aplicado pela jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica apenas no caso de rescisdo motivada pela
inadimpléncia do comprador, hipétese distinta da demanda em comento.

[.]

O contrato entabulado entre as partes contém clausulas penais que garante aos
compradores o direito a indenizacao por perdas e danos, na hipotese de atraso
na entrega da unidade imobiliaria, conforme se dessume da imagem
colacionada:

[.]

Considerando que a obra néao foi concluida no periodo avengado no contrato,
computado o prazo de tolerancia de 180 dias, por culpa exclusiva da alienante,
tem-se atendida a condigao inserta no ajuste para incidéncia da clausula penal
10.4.

Desse modo, os autores fazem jus a percepc¢ao do valor correspondente a
2% da quantia paga até a data do cumprimento da obrigacdao, que sera
corrigido monetariamente com base no INCC-DI (indice Nacional do Custo
da Construcao -Disponibilidade interna), bem como ao montante
correspondente a 0,5% ao més da quantia entdo paga, o qual também sera
corrigido pelo indice supramencionado, observados os estritos termos
fixados na alinea “b” da clausula 10.4. do contrato em voga.

[.]

No tocante ao dano moral, conquanto ndo se desconheg¢a o entendimento
esposado pela Corte Superior, no sentido de que o simples inadimplemento
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contratual, consubstanciado no atraso da entrega do imdvel, ndo € capaz de
gerar, por si s, o0 prejuizo extrapatrimonial, faz-se imperioso consideraras
caracteristicas do caso concreto. No caso, verifica-se que houve atraso
expressivo e injustificado de 8 meses, ja computado o prazo de tolerancia de 6
meses previsto no contrato.

Soma-se a isso que, até a data da propositura desta agao (14/06/2019), a ré nao
havia concluido a obra e quando os autores resolveram rescindir a contrato,
havia apenas uma mera expectativa de que a entrega do empreendimento se
daria em julho de 2019, posto que as mensagens eletrbnicas enviadas aos
compradores nao continham nenhuma informagédo segura ou precisa quanto a
data de conclusao das obras.

Inclusive, esse ultimo prazo firmado com os compradores sofreria nova dilagao,
uma vez que o “habite-se” foi concedido a ré somente em 01/10/2019, conforme
fls. 222/249.

Conclui-se que os autores nao sofreram mero aborrecimento pelo
descumprimento contratual. A falha na prestacdo do servigo inviabilizou a
concretizagdo de um direito, para o qual investiram as suas economias e
pagaram més a més as prestacdes e parcelas intermediarias do negocio para,
ao fim, serem frustrados. Indubitavelmente, tal situacao se releva excepcional e
legitima a condenagao a obrigagao de indenizar por dano moral.

[grifou-se]

O Tribunal local, diante das peculiaridades do caso concreto e a partir da
analise do conteudo fatico-probatério dos autos, concluiu que a rescisdo contratual
ocorreu por atraso na entrega da obra, ou seja, por culpa da vendedora, razédo pela
qual € necessario o ressarcimento integral dos valores despendidos, bem como da taxa

de corretagem.

Listou elementos que justificam que os autores ndo sofreram simples
aborrecimento, ficando configurada situagado excepcional que legitima a condenacéo a

obrigacao de indenizar por danos morais.

Esclareceu, ainda, a partir de expressa previsdo contratual, ser devida a
multa fixada em caso de inadimplemento da ré, o que restou plenamente configurado

no caso dos autos.

O acérdao recorrido encontra amparo na jurisprudéncia desta Corte,
segundo a qual, 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 devolucao integral dos valores pagos pelo comprador, 0 que inclui a comissao de
corretagem. Ademais, o entendimento do Tribunal local também se coaduna com o
entendimento desta Corte no sentido de que, havendo clausula penal no contrato
firmado entre as partes, € de ser mantida a condena ¢ao da promitente-vendedora ao

pagamento da multa contratual. Incide, nesses pontos, o teor da Sumula 83/STJ.
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Ademais, derruir as conclusdes contidas no decisum e acolher a pretensao
recursal para afastar os danos morais ensejaria 0 necessario revolvimento das provas
constantes dos autos, providéncia vedada em sede de recurso especial, ante o Obice

estabelecido pela Sumula 7/STJ.

Precedentes:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE VALORES. ATRASO NA ENTREGA DO
EMPREENDIMENTO POR CULPA EXCLUSIVA DAS VENDEDORAS.
RESTITUICAO INTEGRAL DO MONTANTE JA PAGO PELO CONSUMIDOR.
POSSIBILIDADE DE CUMULACAO COM MULTA CONTRATUAL. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO. 1. Na hipétese de resolugdo de contrato de
promessa de compra e venda de imével submetido ao Cédigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicao 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/STJ. 2. Conforme
jurisprudéncia desta Corte, "havendo clausula penal no contrato firmado
entre as partes, é de ser mantida a condenagado da promitente-vendedora
ao pagamento da multa contratual” (Agint no AREsp n. 1.744.372/MS,
relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em
7/12/2020, DJe de 14/12/2020). 3. Agravo interno a que se nega provimento.
(Agint no REsp n. 1.964.133/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, julgado em 29/5/2023, DJe de 1/6/2023.) [grifou-se]

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
CONSIGNACAO EM PAGAMENTO E DECLARATORIA DE RESTITUICAO DE
VALORES, COM PEDIDO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
MORAIS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DA
OBRA. CULPA DO VENDEDOR. RESTITUICAO INTEGRAL. SUMULA 83/STJ.
COMISSAO DE CORRETAGEM. PRESCRICAO NAO CONFIGURADA.
REEXAME DE PROVA. SUMULA 7/STJ. JUROS DE MORA. TERMO INICIAL.
INOVACAO RECURSAL. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO. 1. Resolvido o contrato de promessa de compra e venda de
imovel por inadimplemento do vendedor, é cabivel a restituicao das partes
ao status quo ante, com a devolucao integral dos valores pagos pelo
comprador, o que inclui a comissao de corretagem. Incidéncia da Sumula 83
do STJ. Precedentes. 2. A Corte de origem, analisando o acervo fatico-
probatorio dos autos, concluiu que houve inadimplemento contratual por parte da
vendedora, e que nao ficou configurada a pretensao de devolugédo dos valores
relativos a comissdo de permanéncia. A modificacdo de tal entendimento
demandaria a interpretagcdo de clausulas contratuais e o revolvimento de suporte
fatico-probatério dos autos, o que é inviavel em sede de recurso especial, a teor
do que dispdem as Sumulas 5 e 7 deste Pretério. 3. E vedado a parte inovar
suas razodes recursais em sede de agravo interno, trazendo novas questées nao
suscitadas oportunamente em sede de recurso especial, tendo em vista a
configuracao da preclusdo consumativa. 4. Agravo interno a que se nega
provimento. (Agint no AREsp n. 2.119.524/PR, relator Ministro Raul Araujo,
Quarta Turma, julgado em 5/6/2023, DJe de 13/6/2023.) [grifou-se]

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO
AO RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE DEMANDADA. 1. Ndo
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ha falar em ofensa ao art. 1022 do CPC/15, porquanto todas as questdes
fundamentais ao deslinde da controvérsia foram apreciadas pelo Tribunal a quo,
sendo que nao caracteriza omissao ou falta de fundamentacdo a mera decisao
contraria 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 faticas capazes de ensejar o sofrimento
psicolégico. 2.1. No caso sub judice, o Tribunal de origem consignou
expressamente estar com provada a aflicido suportada pelo promitente-
comprador e assim a presengca dos requisitos necessarios a
responsabilizacdo da construtora ao pagamento dos danos morais
decorrentes do atraso na entrega do imével. 2.2. Para rever tal conclusao
seria imprescindivel a incursao na seara probatéria dos autos, o que nao é
permitido nesta instancia especial, nos termos da Sumula 7 do STJ. 3. No
caso concreto, a Corte aplicou a inversdo da multa prevista contratualmente (2%
sobre o valor do imével por més de atraso na entrega), de modo que a revisao
de tal entendimento nao esta ao alcance desta Corte, por demandar o
reexame do conjunto fatico-probatério 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
n. 2.297.213/RJ, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em
28/8/2023, DJe de 31/8/2023.) [grifou-se]

Inafastaveis, no ponto, os dbices das Sumulas 83/STJ, que incide por ambas
as alineas do permissivo constitucional, e 7/STJ, ficando prejudicada a analise do

dissidio jurisprudencial.
3. Do exposto, nega-se provimento ao agravo interno.

E como voto.
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Relator do Agint

Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO
Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

AGRAVANTE :VIRTU RIO 5 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA - EM
RECUPERACAOQO JUDICIAL

ADVOGADOS: GUSTAVO MOURA AZEVEDO NUNES - RJ107088
VINICIUS NASCIMENTO E SILVA - RJ197975
YASMIM FERRO ALVES - RJ218621
TATIANE DE FRANCO GRUSMAO - RJ233356
AGRAVADO :DOMINIQUE ANDREA OLIVARES LAGOS
AGRAVADO :FELIPE CAZAROTTI DA SILVA
ADVOGADO :VINICIUS COSTA FERNANDES - RJ168808

ASSUNTO :DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -
INDENIZAGAO POR DANO MORAL

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE :VIRTU RIO 5 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA - EM
RECUPERACAO JUDICIAL

ADVOGADOS: GUSTAVO MOURA AZEVEDO NUNES - RJ107088
VINICIUS NASCIMENTO E SILVA - RJ197975
YASMIM FERRO ALVES - RJ218621
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TATIANE DE FRANCO GRUSMAO - RJ233356
AGRAVADO :DOMINIQUE ANDREA OLIVARES LAGOS
AGRAVADO :FELIPE CAZAROTTI DA SILVA
ADVOGADO :VINICIUS COSTA FERNANDES - RJ168808

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de
27/08/2024 a 02/09/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodao Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e
Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 02 de setembro de 2024
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