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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.433.074 - SP (2019/0014486-4)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE . LIVING PANAMA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA
ADVOGADOS : CARLA MALUFELIAS - SP110819

RUBENS CARMO ELIASFILHO - SP138871
DANILO DE BARROS CAMARGO - SP305565
LUISFERNANDO AMARAL - SP338913
LUCIANE MUNIZ DE FREITAS - SP358248

AGRAVADO : DANIELLE NOGUEIRA FERNANDES
ADVOGADOS : MARCELO DE ANDRADE TAPAI - SP249859
GISELLE DE MELO BRAGA TAPAI - SP135144
EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL.  IRRESIGNACAO  MANIFESTADA NA
VIGENCIA DO NCPC. COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
CONSTRUCAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM RESTITUICAO DE VALORES PAGOS.
PARCIAL PROCEDENCIA. VIOLAGCAO A DISPOSITIVOS
DE LEI FEDERAL. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULA N° 282 DO STF. TRIBUNAL LOCAL QUE
RECONHECEU QUE A RESCISAO CONTRATUAL SE DEU
POR INADIMPLENCIA E CULPA EXCLUSIVA DA
PROMITENTE VENDEDORA. REFORMA DO
ENTENDIMENTO. SUMULASN°5E 7 DO STJ. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO PRQVIDO.

DECISAO

DANIELLE NOGUEIRA FERNANDES (DANIELLE) guizou agéo
de rescisdo contratual cumulada com pedido de indenizacdo por dano moral e material
contra LIVING PANAMA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA -
CYRELA (INCORPORADORA), em virtude de atraso na entrega de unidade
imobiliaria adquirida em construcéo.

Em primeiro grau os pedidos foram julgados procedentes, a fim de (1)
rescindir o contrato de promessa de compra e venda firmado entre as partes, (2) condenar
a demandada a (a) devolver os valores pagos pela autora a titulo de parcelas contratuais
(R$60.978,55), comissdes de corretagem (R$10.611,10) e taxa SATI (R$550,00), num
vaor tota de R$72.139,65, a ser corrigido monetariamente desde a data dos seus

desembolsos, com juros mensais legais de mora a contar da citacdo; (b) no pagamento a



&
DIARIO DA JUSTICA ELETRONICO

Edigdo n° 2616 - Brasilia, Disponibilizagdo: Quinta-feira, 21 de Fevereiro de 2019 Publicagdo: Sexta-feira, 22 de Fevereiro de 2019
autora indenizacdo por danos morais no importe de R$10.000,00, a ser corrigido desde a
data desta sentenca, com juros mensais legais de mora a contar da intimacdo desta
decisdo; (c) na restituicdo do valor de R$883,70 pagos pela autora a titulo de taxa
condominial, a ser corrigido desde a data dos seus desembolsos, com juros mensais legais
de mora a contar da citacao; e, (d) no pagamento de honorarios advocaticios fixados em
10% do valor atuaizado da condenacéo), aém das custas e despesas processuais (e-STJ,
fls. 274/279).
O Tribuna a quo deu parcial provimento ao apelo da ré, a fim de

afastar a condenacao por dano moral, em acérdéo a seguir ementado:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — RESCISAO
CONTRATUAL — CULPA DA VENDEDORA RECONHECIDA —
INVESTIGACAO SOBRE O SOLO DO IMOVEL -
DEVOLUCAO DE TODOS OS VALORES DISPENDIDOS PELA
AUTORA - COMISSAO DE CORRETAGEM E TAXA SATI
DEVIDOS PELA PARTE CULPADA PELA FRUSTRACAO DO
NEGOCIO — DANOS MORAIS INEXISTENTES POR MERO
PROBLEMA EM CONTRATO — SENTENCA PARCIALMENTE
REFORMADA - RECURSO DA RE PROVIDO EM PARTE
(e-STJ, fl. 439).

No recurso especial, interposto com fundamento no art. 105, 111, a, da
Congtituicéo Federal, a INCORPORADORA aegou violagdo dos arts. 493 e 1.040, 111,
do NCPC; 421, 422 1.336, 1 e1.345e 32,82°dale 4.591/64.

Sustentou, em suma, (1) cabe ao adquirente do imével o 6nus de
comprovar a alegada contaminacdo do solo em que construido o imével objeto da
avenca; (2) os dnus das despesas condominiais pertencem aos proprietérios dos imoveis
adquiridos; (3) ser devido o pagamento da comisséo de corretagem, porque observado o
principio do direito de informac&o ao consumidor sobre sua cobranca; e, (4) devem ser
observadas as clausulas contratuais livremente pactuadas, em observancia do principio
pacta sunt servanda.

Apbs apresentadas as contrarrazes e inadmitido o recurso na origem,
foi interposto 0 agravo em recurso especial, no qual a INCORPORADORA afirmou
gue seu recurso merece transito, uma vez gue preenchidos 0s requisitos necessarios a
admissibilidade; que os dispositivos legais arrolados foram violados pelo acordao,
ressaltando, ainda, a inaplicabilidade dos obices sumulares aplicados na origem (e-STJ,
fls. 549/558).
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Foi apresentada contraminuta (e-STJ, fls. 584/599).
E o relatorio.
DECIDO.
O inconformismo n&o merece prosperar.

De plano, vale pontuar que as disposicoes do NCPC, no que se refere
aos requisitos de admissibilidade dos recursos, sdo aplicaveis ao caso concreto ante 0s
termos do Enunciado n° 3 aprovado pelo Plenario do STJ na sesséo de 9/3/2016.

Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos
a decisdes publicadas a partir de 18 de marco de 2016) serdo
exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do
novo CPC.

(1) Da alegada violacdo a dispositivos de lei federal
As matérias contidas nos arts. 493 e 1.040, 111, do NCPC; 421, 422
1.336, | €1.345 e 32, § 2°daLe 4.591/64, tidos por violados, da formaem que langadas

nas razbes do apelo nobre, ndo foram enfrentadas pelo Tribunal de origem, nem foram
opostos embargos de declaracéo a fim de suscitar a discussdo dos temas neles contidos na
insténcia a quo. Assim, ausente 0 preguestionamento da questdo federa, incide, na
espécie, a Simula n°® 282 do STF a obstar o processamento do recurso pele ainea a do
permissivo constitucional .

A esse respeito, veja-se 0 precedente:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO REVISIONAL. CONTRATO. ENTREGA DE OBRA.
ATRASO. AUSENCIA DE NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. LEGITIMIDADE. JULGAMENTO
ANTECIPADO DA LIDE. PROVA POSTULADA.
IMPRESCINDIBILIDADE. REEXAME DE FATOS E DO
CONTRATO. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. IMPOSSIBILIDADE.
FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA N° 282/STF.

1. Nao ha falar em negativa de prestacédo jurisdicional se o
tribunal de origem motiva adequadamente sua decisdo,
solucionando a controvérsia com a aplicagdo do direito que
entende cabivel a hipétese, apenas ndo no sentido pretendido pela
parte.

2. Tendo o tribunal de origem decidido a causa com base na
analise do contrato firmado entre as partes e nos elementos
fatico-probatérios dos autos, alterar sua decisdo atrai a
incidéncia das Sdmulasn®s 5 e 7/STJ.
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3. Ausente o0 prequestionamento, até mesmo de modo implicito, de
dispositivo apontado como violado no recurso especial, incide,
por analogia, o disposto na Simula n® 282 do Supremo Tribunal
Federal.
4. Agravo interno néo provido.
(Agint no AREsp 951.202/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, Terceira Turma, j. 2/5/2017, DJe 12/5/2017)

(2) Do mérito recursal

O Tribuna a quo, ao manter a sentenca na parte em que reconheceu a
responsabilidade da INCORPORADORA na restituicéo integral dos valores pagos pela
adquirente do imével, em virtude da culpa exclusiva da promitente vendedora para
recisdo da promessa de compra e venda de imovel em construcao, o fez ante as seguinte
razOes:

Com efeito, a R. sentenca merece ser mantida em sua mor parte,
pois que efetivamente bem apreciou a questao.

No que concerne a culpa da Apelante, € manifesto seu
reconhecimento: a parte tem o direito de prover-se
relativamente ao bem, e se por al houve divida acerca da
gualidade do solo em que foi erigido o imével, é de seu alvedrio
desinteressar-se pela unidade; a investigacdo sobre eventual
contaminacao do solo € CONFESSADO pela Apelante.

A alegacdo de que o terreno fora aprovado pela CETESB nao
exime a culpa da Ré, pois que posterior a negativa de
financiamento em razio da mencionada investigacéo.

De ai que plenamente valida a rescisdo, decretada
acertadamente, e bem assim os aspectos relativos a devolucéo
de numerério, inclusive das despesas condominiais, nem
havendo que se falar em retencdo, haja vista que a rescisao
ocorreu por culpa exclusiva da Apelante.

Por conseguinte, a devolugdo da comissao de corretagem e da
taxa SATI| estd correta; como as Rés foram culpadas pelo
desfazimento do negdcio, de rigor serem condenadas ao
pagamento da totalidade dos valores inocentemente dispendidos
pela Autora refutando-se a ideia de ilegitimidade de parte.
(e-STJ, fl., 440; sem destagque no original).

Assim, para afastar as conclusdes acima decidas, seria necessario o
reenfrentamento dos fatos da causa, 0 que encontra obice no enunciado das Simulasn® 5
e 7 desta Corte:

A simples interpretacdo de clausula contratual ndo enseja recurso
especial.
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A pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja recurso
especial.

Nessas condigbes, com fundamento no art. 1.042, § 5° do NCPC c/c
art. 253 do RISTJ (com a nova redagdo que lhe foi dada pela emenda n° 22 de
16/03/2016, DJe 18/03/2016), CONHECO do agravo para NEGAR PROVIMENTO
a0 recurso especial.

Magjoro para 15% os honorarios advocaticios anteriormente fixados em
desfavor de LIVING PANAMA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA, nos
termos do art. 85, 8 11, do NCPC.

Advirtarse que eventual recurso interposto contra esta decisio estara
sujeito as normas do NCPC, inclusive no que tange ao cabimento de multa (arts. 1.021, §
4° e 1.026, § 29).

Publique-se. Intimem-se.

Brasilia/DF, 20 de fevereiro de 2019.

MINISTRO MOURA RIBEIRO
Relator



