DIARIO DA JUSTICA ELETRONICO
Edicdo n° 2612 - Brasilia, Disponibilizagdo: Sexta-feira, 15 de Fevereiro de 2019 Publicagédo: Segunda-feira, 18 de Fevereiro de 2019

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.413.138 - SE (2018/0325935-5)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

AGRAVANTE : NORCON SOCIEDADE NORDESTINA DE CONSTRUCOES
SA

AGRAVANTE : SPE  CARLOS MELO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA.

ADVOGADOS : ARTUR RIBEIRO BARACHISIO LISBOA E OUTRO(S) -
SEO00554A
LUCIANO BARTILOTTI BARACHISIO LISBOA - SEO01008A

AGRAVADO : VALTER SSIMAS MORAES SARMENTO

ADVOGADOS : VICTOR DA SILVEIRA GRACA E OUTRO(S) - SEOO0637A
RICARDO VASCONCELOS SILVA - SE006286
INTERES. : BANCO BRADESCO SA

DECISAO

Trata-se de agravo interposto contra decisdo que negou Seguimento a

recurso especial interposto em face de acordao assim ementado:

APELACAO CIVEL - ACAO INDENIZATORIA POR DANOS
MORAIS - CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
ATRASO NA ENTREGA DO BEM - PROCESSO NAO
AFETADO PELO RESP 1.614.721/DF - AUSENCIA DF.
DISCUSSAO ACERCA DA INVERSAO, EM DESFAVOR DA
CONSTRUTORA, DE CLAUSULA PENAL ESTIPULADA
EXCLUSIVAMENTE . CONTRA O COMPRADOR -
PRELIMINARES - JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE -
POSSIBILIDADE - ARTIGO 355 DO NCPC, AUSENCIA DE
VIOLACAO AOS PRINCIPIOS DO CONTRADITORIO E DA
AMPLA DEFESA - REJEITADA - ALEGACAO DE
ILEGITIMIDADE INEXISTENTE - MERITO - QUITACAO
INTEGRAL DO BEM - INERCIA DO VENDEDOR EM DAR
BAIXA NA HIPOTECA EXISTENTE SOBRE O IMOVEL -
OBRIGACAO QUE LHE CABIA. SEGUNDO CLAUSULA
CONTRATUAL - CONFIGURACAO DE DANO MORAL -
MANUTENCAO DO QUANTUM INDENIZATORIO - APELO
CONHECIDO E IMPROVIDO - DECISAO UNANIME.

Os embargos de declaracdo tiveram o provimento negado (fls. 462/465,

Nas razdes de recurso especial, a parte recorrente aponta violacao dos arts.
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186 e 927 do Cddigo Civil, bem como divergéncia jurisprudencial, ao fundamento de
gue 0 mero atraso na entrega do imovel objeto do contrato de compromisso de comprae
venda ndo ensgja indenizacdo por danos morais, quando ausente qualquer violagdo aos
direitos da personalidade do promitente comprador. Regquereu também a reducéo do vaor
indenizatorio arbitrado em R$ 5.000,00 (cinco mil reais) no presente caso.

Sem contrarrazoes (fl. 555, e-STJ).

Assim delimitada a controvérsia, passo a decidir.

Destaca-se que a decisdo recorrida foi publicada depois da entrada em
vigor da Le 13.105 de 2015, estando 0 recurso sujeito aos requisitos de admissibilidade
do novo Cédigo de Processo Civil, conforme Enunciado Administrativo 3/2016 desta
Corte.

O Tribunal de origem, com base na prova dos autos, entendeu ser cabivel
a indenizagdo em danos morais decorrente da manutencdo de gravame hipotecario na
matricula do imével por culpa da parte ré, mesmo apos a quitacéo do imovel, pelos
seguintes fundamentos (e-STJ, fls. 429/431):

Compulsando 0s autos, ndo constato qualquer elemento que
demonstre a existéncia da excludente de responsabilidade apontada.
No autos resta incontroverso o atraso na entrega do imovel, vez que
no ato de compra de imovel restou acertado que a data de entrega era
31/05/2012, com a clusula de tolerénciade 180 dias, encerrando em
01/12/2012, porem o imovel so6 foi efetivamente entregue em julho de
2014.
Ocorre que mesmo aplds a entrega do imével o autor ficou
impossibilitado de lavrar a escritura do mesmo ante a existéncia de
hipoteca sobre o bem, de responsabilidade das demandadas.
Da andlise dos e-mails colacionados aos autos vejo que o autor
tentou resolver administrativamente essa situagdo, porém sem
sucesso, consoante se infere dos documentos de fls. 52 e seguintes.
Sobre essa questédo falou de forma minuciosa e clara o magistrado
sentenciante:
(--r)
Dos autos consta cessdo de direitos, aquisicdo do imével petos
autores, quadro apontando valor de quitagdo do preco do
imével, guia bancaria de pagamento e extrato do cliente zerado
- vide anexos a exordial. contestacdo de 23/03/2017 e juntada
de 08/03/2017.
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Além disso verifica-se comprovante de pagamento de ITBI,
laudémio e taxa de registro.

Destaco ainda que as requeridas, em momento algum,
atestaram pendéncia financeira da parte autora.

Sem discussdo sobre o pagamento integral do pre¢o do bem
imével, inexiste obstaculo legal que impeca a baixa do
gravame.

(-.r)

Induvidoso que havendo contraio de empréstimo com garantia
hipotecaria, surge para o credor hipotecario a obrigacdo de
fiscalizar a situacdo do empreendimento que financia ou
diligenciar sobre a real situacdo do imodvel que lhe serd dado
em garantia.

Com o pagamento do prego.pelo adquirente do imovel, nasce
para a construtora e credor hipotecario requeridos a obrigacéo
de eliminar o gravame fiduciério sobre a unidade quitada, para
fins de possibilitar aos consumidores o direito de usufruir da
plena propriedade do imdvel.

Ao banco requerido, credor fiduciario, caberia demonstrar nos
autos a expedicdo de carta de liberagcdo parcial da hipoteca
guanto ao imovel objeto dos autos, para fins de afastar sua
responsabilidade.

Na resposta apresentada pelo banco requerido em 24/03/2017
ndo houve de qualquer documento dessa natureza. E. a
construtora, caberia adotar condutas paratal baixa.

Relembro que. ante a quitagdo do imével, o aludido gravame
ndo tem mais razéo de ser. eis que a hipoteca concerne a uma
relacdo entre o agente financeiro e a construtora, néo tendo e
nem podendo ter eficécia perante terceiros.

Ademais, a baixa de hipoteca encontra previsdo no contrato de
compra e venda na cldusula 372 83° a cargo do promitente
vendedor vide contrato anexo a exordial e contestagéo.

Dito isto. tem-se que o0s réus sdo solidariamente responsaveis
para promover a baixa do gravame de hipoteca que pende
sobre o0 imével descrito nos autos.

Diante do exposto, ndo ha que se falar em rejei¢cdo ao pedido
pleiteado pelos autores, devendo o gravame de hipoteca ser
levantado pelos réus.

Por sua vez. no tocante ao pedido cominatério de lavratura da
escritura publica definitiva de compra e venda, destaco que foi
convencionada responsabilidade do COMPRADOR em
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promover a certiddo do registro da escritura definitiva de
compra e venda, conforme disposto na clausula 372, 81 "e 2"
do contrato de promessa de compra e venda em anexo a
exordial.
Dessa forma, deve o autor diligenciar no registro da escritura
de compra e venda apds a baixa definitiva da hipoteca que
grava o imoével objeto dalide.
E mister pontuar que o atraso injustificado das requeridas em
promover a baixa do gravame hipotecario ndo é motivo para
alterar a previsdo contratual e imputar as requeridas o dever
de promover outorgar da escritura definitiva da promessa de
comprae venda. "
Assim, diante da inércia dos apelantes em cancelar a hipoteca do
imovel, mesmo apds a sua quitagdo, impende uma reparacdo moral.

A andlise do recurso quanto a presenca dos pressupostos para a
indenizacdo dependem de reexame de matéria fatica da lide, o que encontra ébice na
Simulan. 7 do STJ.

No mais, o Tribuna de origem fixou o dano mora no valor de R$
5.000,00 (cinco mil reais), com base no contetido fatico-probatério produzido nos autos.
Nesse sentido imperiosa se faz a incidéncia do enunciado 7 da Simula do STJ, ante 0
necessario reexame de matéria fatica e probatoria.

E certo que o Superior Tribuna de Justica considera, excepciona mente,
cabivel, em recurso especid, o reexame do vaor arbitrado a titulo de danos morais,
guando excessivo ou irrisdrio (AgRg no REsp 959.712/PR, Rel. Ministro SIDNEI
BENETI, TERCEIRA TURMA, DJe de 30.11.2009 e AgRg no Ag 939.482/RJ, Rel.
Ministro FERNANDO GONCALVES, QUARTA TURMA, DJe de 20.10.2008, entre
outros).

Observo, todavia, que a quantia arbitrada pelo Tribunal estadual mostra-se
dentro dos padrdes da razoabilidade e proporcionalidade, ndo se mostrando
desproporcional alesdo, de modo a ensgjar sua ateragdo em grau de recurso especid.

Por fim, destaco que a aplicacdo do Obice descrito na Sumula 7/STJ
prejudica o exame do dissidio jurisprudencia quanto ao ponto.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
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RECURSO ESPECIAL. AGAO DE EXECUGAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. EMBARGOS DE DECLARACAO.
OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO
OCORRENCIA. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
INADMISSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO.

1. Execucdo de titulo extrajudicial.

2. Ausentes os vicios do art. 535 do CPC, rejeitam-se 0os embargos
de declaracéo.

3. Alterar o decidido no acérdao impugnado, no que se refere a
inexisténcia de outros-bens passiveis de constricdo, bem como no que
tange ao preenchimento dos requisitos necessérios a determinagao de
penhora sobre faturamento, exige o reexame de fatos e provas, o que
€ vedado em recurso especial pela Siumula 7/STJ.

4. A incidéncia da Simula 7 desta Corte, acerca do tema que se
supbe divergente, também impede o conhecimento da insurgéncia
veiculada pela alinea "c¢" do permissivo constitucional. Precedentes
do STJ.

5. Agravo ndo provido.

(Agint no AREsp 887.748/RS, Rel. Ministro NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 21/8/2018, DJe 23/8/2018)

Em face do exposto, hego provimento ao agravo.

Deixo de majorar 0s honorarios nos termos do artigo 85, § 11, do Codigo
de Processo Civil, em razéo de ter Sdo estabelecido o percentua méaximo permitido
(e-STJ, fls. 316 €431).

Intimem-se.

Brasilia (DF), 12 de fevereiro de 2019.

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora



