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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°676.041 - RJ (2015/0055366-2)

RELATORA © MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
AGRAVANTE - ECOWAY MAPENDI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA
ADVOGADO : PAULO VIEIRA DE ABREU E OUTRO(S) - RJ132941
AGRAVADO : MOUACI ALMEIDA LIMA JUNIOR
ADVOGADO : RAPHAEL AUGUSTO PERDIGAO TELES FERREIRA -
RJ129655
DECISAO

Tratarse de agravo contra decis8o que negou Seguimento a recurso
especia interposto em face de acorddo assim ementado (fls. 444/445, e-STJ):

APELACOES. CONSTRUTORA DE IMOVEIS. ACAO DE
OBRIGA(;AO DE FAZER C/C INDENIZAQAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. AUTOR QUE PLEITEIA: (A) A DECLARACAO DA
NULIDADE DAS CLAUSULAS 6.6, 51 E 54; (B) O
PAGAMENTO DE MULTA NA BASE DE 0,7 (ZERO VIRGULA
SETE) POR CENTO DO VALOR DO CONTRATO POR MES DE
ATRASO NA ENTREGA DA OBRA; (C) O RESSARCIMENTO
DE TODOS OS GASTOS SUPORTADOS COM A MORADIA
EM QUE SE ENCONTRA; (D) DANOS MORAIS. SENTENCA
DE PARCIAL PROCEDENCIA; (A) DECLARANDO NULA
PARTE DA CLAUSULA 5.4 NO QUE TOCA A DAR A OBRA
COMO ENTREGUE, DESDE QUE HAJA O HABITE-SE, E,
MESMO SEM AS LIGAQC)ES DEFINITIVAS DOS SERVICOS
PUBLICOS, PORQUE ABUSIVA (ART. 51, 1, IV, C/C §1°, | E I
DO CDC); (B) CONDENANDO A RE AO PAGAMENTO DA
MULTA NA BASE DE 0,7% DO VALOR DO CONTRATO POR
MES DE ATRASO NA ENTREGA DA OBRA (CLAUSULA 6.7),
TENDO COMO TERMO INICIAL OUTUBRO DE 2010 E FINAL
DEZEMBRO DE 2011; (C) CONDENANDO A RE A
INDENIZAR O AUTOR POR DANOS MORAIS NA QUANTIA
DE R$15.000,00 (QUINZE MIL REAIS), E, POR FIM, AO
PAGAMENTO DAS DESPESAS PROCESSUAIS E
HONORARIOS DE ADVOGADO, ESTES FIXADOS EM 10%
SOBRE O VALOR DA CONDENAGCAO. SENTENCA QUE
MERECE PARCIAL REFORMA.

1. APELACAO DA RE (APELANTE 1) requerendo a reforma da
sentenca para que os pedidos sejam julgados improcedentes,
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alegando que a clausula 5.4 é plenamente valida e que cumpriu sua
obrigacdo perante o autor com a expedicdo do "habite-se" em
07/11/2011. Impugna a fixacdo dos danos morais e, alternativamente,
pleiteia sua reducéo.

2.APELACAO ADESIVA DO AUTOR (APELANTE 2)
objetivando : (a) que a ré seja condenada a ressarcir todas as
despesas que o autor suportou com os gastos locaticios do imével em
gue teve que permanecer; (b) majoracdo dos danos morais; (C) que o
termo final da multa seja a data da entrega das chaves ocorrida em
12/04/2012 e (d) que os honorarios de sucumbéncia sejam majorados
para 20%.

3.Contrato que prevé o prazo para conclusdo da obra em marco de
2010, admitindo um atraso de 180 dias , passando o termo final para
setembro/2010. Certiddo de "habite-se" datada de 07/11/2011 e o
termo de entrega das chaves, datado de 12/04/2012, ou seja,
ultrapassado 19 meses do termo final acima indicado.

4. N&o pode ser dada como concluida a unidade autbnoma se néo foi
expedido o "habite- se" e ligagBes dos servicos publicos, até porque é
impossivel habitar um imoével desprovidos de luz, &gua e saneamento
basico. Desta forma, correto o reconhecimento da abusividade da
clausula 5.4 e a declara¢éo de sua nulidade quanto a essa parte.

5. Sendo notério que sem o "habite-se" averbado no RGI as
instituicBes financeiras ndo concedem empréstimo imobiliario e ndo
havendo nos autos comprovacdo da data dessa averbacdo, ndo
merece prosperar a alegacao da ré(apelante 1) que cumpriu sua
obrigacdo perante o autor(apelante2?) com a expedicdo do
"habite-se", mesmo porque o demandante recebeu as chaves em
12/04/2012.

6. DANO MORAL CONFIGURADO diante dos flagrantes
dissabores e angustias do autor que, a despeito de efetuar os
pagamentos devidos, cumprindo com sua parte na obrigagdo, ndo viu
0 mesmo empenho por parte da construtora, restando frustrada uma
justa expectativa de usufruir o bem adquirido. Valor fixado na
sentenca em R$15.000,00 (quinze mil reais) que deve ser majorado
para R$22.000,00 (vinte e dois mil reais), quantia que se revelamais
adequada e proporcional ao dano sofrido, além de estar em
consonancia com a jurisprudéncia deste Tribunal. PRECEDENTE
JURISPRUDENCIAL.

7. DANO MATERIAL. Autor que ndo faz jus ao ressarcimento dos
gastos locaticios do imével em que teve que permanecer durante o
atraso na obra. Com razdo o magistrado de 1° grau quando negou
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esse pedido afirmando "...a impossibilidade de cumulagdo da
clausula penal com perdas e danos." (fls. 345). Nos termos em que
se acham redigidas as clausulas 6.6 e 6.7 (fls. 46/47), ndo ha davida
de que estamos diante de clausula penal COMPENSATORIA (e ndo
clausula penal moratéria). A jurisprudéncia desta do STJ tem
admitido a cumulagdo somente quando a clausula penal tiver
natureza moratéria, € ndo compensatoria (REsp 1.355.554/RJ,
Terceira Turma, Rei. Min.SIDNEI BENETI, DJe de 4/2/2013), o
gue, no entanto, nao se verifica na hipétese dos autos.

8. O magistrado a quo entendeu, equivocadamente, que a data limite
para apuracdo da multa (clausula penal) devida pela ré (apelante 1)
seria aquela em que o autor fez a vistoria no imével, ou segja,
13/01/2012. Entretanto, diante da auséncia de comprovagdo do
registro do "habite-se" no RGI, a data em que o autor efetivamente
recebeu as chaves do imével e dele passou a poder usufruir foi
12/04/2012, devendo esta ser a data considerada como termo final
para apuracdo da cldusula penal (multa).

9. Honoré&rios sucumbenciais fixados na sentenca que merecem ser
mantidos eis que fixados de maneira razoavel obedecendo aos
parémetros estabelecidos no art. 20, § 3° do Cddigo de Processo
Civil.

10. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA. NEGATIVA
DE PROVIMENTO a apelacdo daré (apelante 1) e PROVIMENTO
PARCIAL aapelacao do autor (apelante 2).

N&o foram interpostos embargos de declaragéo.

Nas razdes do recurso especia, aega a agravante, em suma, aém de
dissidio jurisprudencial, violacdo aos artigos 186, 393, caput e parégrafo Unico, 394, 476,
884, 885, 927, caput e paragrafo Unico, 944, caput e paragrafo unico, do Cédigo Civil;
333, 334, I, do Cadigo de Processo Civil de 1973 e 6°, VIII, do Cadigo de Defesa do
Consumidor.

Sustenta que o mero atraso na entrega do imével ndo é, por S sO, apto a
gerar a responsabilidade civil por danos morais. Pleitela, subsidiariamente, a reducédo do
patamar daindenizagao fixada pelo tribunal.

Argumenta, também, que o “habite-sg” deve ser considerado como o
termo fina das obrigagdes por ela assumidas. Por fim, sustenta a inexisténcia de mora,

pelo fato de o atraso na conclusdo das obras ter se dado em raz&o de caso fortuito
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externo.

Foram apresentadas contrarrazfes as fls. 496/503, e-STJ.

O recurso ndo foi admitido na origem, nos termos da decisdo de fls.
506/513, e-STJ.

Assim delimitada a controvérsia, passo adecidir.

A Slimula n°® 568 desta Corte dispde que “relator, monocraticamente e no
Superior Tribunal de Justica, podera dar ou negar provimento ao recurso quando houver
entendimento dominante acerca do tema’.

O acdrdéo recorrido concluiu que a agravante deve responder pel os danos
causados ao consumidor com a impossibilidade de entrega do imovel, porquanto os
impedimentos decorreram do risco do empreendimento, caracterizando-se como fortuito
interno, nos seguintes termos (fl. 447, e-STJ):

Importante registrar ainda que, ao contrario do alegado pela
construtora (apelante 1), eventuais fatores externos que interferiram
no setor da construgdo civil e que inviabilizaram a entrega do imével
no prazo ajustado, é hipotese que configura fortuito interno, ou seja,
fato inerente ao exercicio da atividade desenvolvida pela parte ré,
gue ndo tem o conddo de afastar a sua responsabilidade.

Argumenta o recorrente, contudo, que a dificul dade para encontrar méo de
obra qualificada e materiais de construcéo deve ser entendida como fortuito externo, e
n&o interno.

Ocorre que este Tribuna entende que rever tais conclusdes do acordao
recorrido acerca da responsabilidade pelo atraso na entrega do imével demandaria o
reexame do acervo fatico-probatério dos autos, o que é vedado em recurso especia, nos
termos da SUmula 7/STJ.

Além disso, o entendimento da Corte Estadual estd de acordo com a
jurisprudéncia do Superior Tribuna de Justica, segundo a qua “os fatos em questdo -
escassez de mao-de-obra, materiais de construgdo e maquinarios - sdo caracterizados
como fortuito interno, ou sgja, estdo ligados ao risco natura da atividade econdémica da
recorrente e, por isso, sdo incapazes de afastar a mora’ (Agint no AREsp 978.237/MG,
Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 7/3/2017,
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DJe 16/3/2017).
Incidente, portanto, a Simula 83/STJ.
Nesse sentido:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. 1. COMISSAO DE CORRETAGEM.
ORIENTACAO ADOTADA NA ORIGEM EM HARMONIA
COM A JURISPRUDENCIA DESTA CASA. SUMULA N.
83/STJ. 2. FORTUITO EXTERNO. FUNDAMENTOS
AFASTADOS PELA CORTE ESTADUAL. REVISAO.
NECESSIDADE DE REEXAME DE FATOS E PROVAS.
IMPOSSIBILIDADE. 3. DANO MORAL. VALOR RAZOAVEL.
MODIFICAGAO. INCIDENCIA DO ENUNCIADO N. 7/STJ. 4.
AGRAVO IMPROVIDO.

1. De acordo com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, o
comprador somente possui obrigagdo de pagar a comissdo de
corretagem se € ele quem efetivamente contrata os servicos do
corretor. Precedentes. Incidéncia do enunciado n. 83 da Sumula do
STJ.

2. Ao apreciar as assertivas referentes a ocorréncia de fortuito
externo, tendo em vista o aquecimento do mercado e a escassez de
mao de obra, o Colegiado local assinalou a fragilidade das
justificativas expostas, tendo em vista que as aludidas circunstancias
sao previsiveis e insitas ao risco da atividade desenvolvida. Nesse
contexto, a inversao dessas conclusfes demandaria a andlise das
provas do processo. Incidéncia do enunciado n. 7/STJ.

3. Relativamente ao montante fixado a titulo de danos morais, a
andlise dos precedentes desta Corte revela que o valor arbitrado na
origem - R$ 10.000,00 (dez mil reais) - ndo se distancia dos padrdes
de razoabilidade, sendo caso de aplicacéo do enunciado n. 7/STJ.

4. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no AREsp 828.193/RJ, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 05/05/2016, DJe
16/05/2016)

Ademais, ndo merece reparo o0 acorddo proferido pelo Tribunal de origem
guanto a definicdo do termo fina da mora do promitente vendedor, em razéo da
incidéncia da Simula 7 do STJ.

Sobre o tema, o Tribunal assm se manifestou (fls. 446/447, e-STJ):
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Assim, em que pese o inconformismo da construtora (apelante 1),
agiu com acerto o magistrado a quo ao declarar nula parte da
clausula 5.4 (fls. 38 (indice 00038) que da como concluida a unidade
autdbnoma ainda que néo tenha sido expedido o "habite-se" ou ndo
tenham sido efetivadas as ligagBes definitivas do servigco publico,
considerando-a abusiva.

()

E notério que o "habite-se" é a autorizagdo, através de ato
administrativo da Prefeitura, para que o contribuinte possa
efetivamente ocupar o seu imdvel. Implica no reconhecimento da
Prefeitura de que foram cumpridas todas as formalidades legais,
desde o licenciamento até o cumprimento correto das restricGes
contidas no alvarainicial da obra.

Enquanto. o inicio da obra tem sua autorizagdo legal através da
licenca de obras, sua conclusdo sera atestada pela emissdo da
certidé@o de "habite-se".

Portanto, ndo pode ser dada como concluida a unidade autdbnoma se
ndo foi expedido o "habite-se" e ligacbes dos servicos publicos, até
porgue € impossivel habitar um imo6vel desprovidos de luz, agua e
saneamento basico. Desta forma, correto o reconhecimento da
abusividade da cldusula 5.4 e a declaragdo de sua nulidade quanto a
essa parte.

Também ndo assiste razdo a ré ao pretender que a data limite para
aplicacdo da multa seja a data do "habite-se", alegando que cumpriu
sua obrigacdo com a expedicdo do "habite-se". E sabido que sem o
"habite-se" averbado no RGI as instituicbes financeiras ndo
concedem empréstimos imobilidrios, ressaltando que nao ha nos
autos comprovacdo da data dessa averbacdo do "habite-se" no RGI.
Contudo, como acima jarelatado, o autor somente recebeu as chaves
em 12/04/2012, devendo essa ser a data final da multa prevista no
contrato ( clausula penal 6.7 - Fls. 46/47 - indice 046/047).

Assim, em relacdo a data em que se considera definitivamente adimplidaa
obrigacdo da incorporadora — data do recebimento das chaves, 12/4/2012 -, para
acolhimento do recurso especial, seria necessario 0 reexame do acervo probatério e
elementos faticos dos autos, providéncia que encontra obstéculo no referido enunciado
sumular.

No mesmo sentido, cito precedentes desta Corte:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
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VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO INJUSTIFICADO
NA ENTREGA DO IMOVEL. 1. LUCROS CESSANTES.
POSSIBILIDADE. PRECEDENTES. SUMULA 83/STJ. 2.
INEXISTENCIA DE CASO FORTUITO OU FORCA MAIOR.
CONCLUSAO FIRMADA COM BASE NA APRECIACAO
FATICO-PROBATORIA E DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. 3.
ABUSIVIDADE DA CLAUSULA DE TOLERANCIA E PRAZO
FINAL DA MORA. APLICACAO DO CDC AO CASO.
REVISAO. SUMULAS5E 7/STJ. 4. AGRAVO IMPROVIDO.
1.Consoante entendimento desta Corte, 0 atraso na entrega do imével
enseja 0 pagamento de lucros cessantes, ante a impossibilidade de
fruicdo do bem durante o tempo da mora.

2. Afastada a ocorréncia de caso fortuito ou forca maior e tendo
concluido.o Tribunal de origem pela mora contratual da promitente
vendedora, com hase no exame do contexto fatico-probatério dos
autos, rever tal premissa atrai a incidéncia das Sumulas n. 5 e 7
desta Corte.

3. Reconhecida, da mesma forma, pela Corte local a abusividade da
clausula de tolerancia, tendo como base o fato de que a relacdo
existente entre a promitente vendedora e o promitente comprador se
gualifica como de consumo, com a aplicacéo das regras do Cadigo
de Defesa do Consumidor, e que o termo final da mora se daria com
a efetiva entrega das chaves a0 compromissario comprador,
impossivel o-acolhimento da alegacdo no sentido da validade da
referida clausula, ou mesmo do argumento de que o fina da
obrigacdo se daria' com o habite-se sem incorrer nos ja citados
6bices.

4. Agravo interno improvido.

(Agint no REsp 1661238/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 27/6/2017, DJe
2/8/2017)

RECURSOS ESPECIAIS. CONTRATO DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEIS NA PLANTA. ENTREGA DA OBRA. ATRASO.
ACAO DE INDENIZACAO. PROPRIETARIO PERMUTANTE.
LEGITIMIDADE. CLAUSULA PENAL. RECIPROCIDADE.
LUCROS CESSANTES. CUMULACAO. POSSIBILIDADE.
EXCECAO DE CONTRATO NAO CUMPRIDO. PROVA. ONUS.
REU. EXCESSO DE CHUVAS. ESCASSEZ DE MAO DE OBRA.
CASO FORTUITO. FORCA MAIOR. NAO CONFIGURACAO.
LUCROS CESSANTES. TERMO FINAL. REEXAME DE
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PROVAS. INVIABILIDADE. SUMULA N° 7/STJ.
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. DANOS MORAIS.

[...]

8. A conclusdo da Corte local parafixar a data da expedicdo da carta
de habite-se como termo final do pagamento dos lucros cessantes
resultou da andlise das circunstancias faticas, bem como da
interpretacéo de clausulas contratuais.

[...]

10. Recursos especiais parcialmente conhecidos e nado providos.
(REsp 1536354/DF, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 7/6/2016, DJe
20/6/2016)

No que se refere a divergéncia jurisprudencia argumentada pela
agravante, ressalto que esta Corte admite a incidéncia do ébice da Simula 7/STJ nos
recursos especiais interpostos com base na ainea “c” do inciso Il do art. 105 da
Constituicao Federal.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ALEGACAO DE NULIDADE POR OMISSAO. NAO
OPOSICAO DE EMBARGOS DE DECLARACAQ. SUMULA N.
284/STF. REEXAME DE FATOS E PROVAS. SUMULA N. 7/STJ.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO.

1. Os embargos de declaracéo representam o meio adequado a sanar
obscuridade, omissdo ou contradicdo porventura existentes na
decisdo agravada. N&o opostos os competentes embargos, a andlise
da pretensdo de nulidade da decisdo encontra o Obice contido na
Slmula 284 do STF.

2. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria de fato
(Simula 7/STJ).

3. A necessidade do reexame da matéria fética inviabiliza o recurso
especial também pela alinea "c" do inciso Il do artigo 105 da
Constituicdo Federal, ficando, portanto, prejudicado o exame da
divergéncia jurisprudencial.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1175224/MT, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 06/11/2018, DJe
13/11/2018)
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Com relacdo aos danos morais, contudo, vinga a pretensao reformatéria.
Para mehor compreensdo da controvérsia, cito trecho do acorddo

recorrido (fl. 447, e-STJ):

Assim, ndo ha davida que, no caso, o dano moral € devido em razao
das evidentes as angustias, frustagdes, sofrimentos e aborrecimentos
intensos sofridos pelo autor que pagou substanciais valores por um
imoével, destinado a moradia cuja entrega foi retardada em cerca 19
meses do prazo previsto para entrega, merecendo ser majorado o
valor daindenizagéo fixado pelo juizo a

quo em R$ 15.000,00 (quinze mil reais), para R$ 22.000,00 (vinte e
dois mil reais), quantia que se revela mais adequada e proporcional
ao dano sofrido, além de estar em consonancia com a jurisprudéncia
deste Tribunal

Com efeito, esta Corte pacificou entendimento segundo o qua néo €
cabivel a condenacdo em indenizag@o por danos morais na hipotese em que ha simples
atraso na entrega do imovel pela incorporadora, pois o dissabor inerente a expectativa
frustrada decorrente de mero inadimplemento contratual se insere no cotidiano das
relagbes comerciais e ndo implicalesdo a honraou violagdo dadignidade humana.

Na espécie, 0 Tribunal de origem néo apontou maiores desdobramentos
em razéo do atraso na entrega do imével em questéo. Assim, a indenizacdo por danos
morais deve ser afastada.

Em face do exposto, conhego do agravo para dar parcia provimento ao
recurso especia, apenas para afastar a condenagdo da recorrente a0 pagamento de
indenizacdo por danos morais.

Intimem-se.

Brasilia (DF), 12 de fevereiro de 2019.

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora



