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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.306.114 - MG (2018/0136892-0)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : GABRIEL CRAVIEEDE ABREU VIEIRA

ADVOGADOS : FABRICIO LUZIANO GURGEL E OUTRO(S) - MG146608
MILTON SIDNEY PENA - MG124436

AGRAVADO . DIRECIONAL ENGENHARIA SA

AGRAVADO : DIRECIONAL ESMERALDA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADOS : FILIPE LUIZ PARREIRAS HILARIO - MG157793

JOAO PAULO DA SILVA SANTOS E OUTRO(S) - MG115235

DECISAO

Cuida-se de agravo (art. 1.042 do CPC/15) interposto por GABRIEL
CRAVIEE DE ABREU VIEIRA em face da decisdo acostada a fl. 707 e-STJ, que, em
juizo prévio de admissibilidade, negou seguimento ao recurso especial mangjado pelo ora
agravante.

O apelo extremo, fundado nas alineas"d' e "c" do permissivo constitucional,
fora deduzido em desafio a0 acdrddo de fls. 648-660 e-STJ, proferido pelo Tribunal de
Justica de Minas Gerais, assm ementado:

APELACAO CIVEL - ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL -
CLAUSULA CONTRATUAL QUE ESTABELECE PRAZO DE
TOLERANCIA DE 180 DIAS - VALIDADE - MORA DA
CONSTRUTORA NAO VERIFICADA- RETENCAO DO IMOVEL -
AUSENCIA DE PAGAMENTO DA PARCELA FINAL - EXERCICIO
REGULAR DO DIREITO DA CONSTRUTORA - DANOS MORAIS E
MATERIAIS NAO CONFIGURADOS - MULTA DO ART. 35, §5°, DA
LEI N° 4591/64 - AUSENCIA DE REGISO DA INCORPORACAO -
NAO CABIMENTO - SENTENCA MANTIDA.

- Estabelecendo as partes um prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias
para a entrega da unidade habitacional, apds o prazo estipulado no contrato,
deve ser reconhecida a validade da clausula.

- Tendo a construtora ré finalizado a obra obedecido o prazo contratual, ndo
ha que se falar em sua responsabilizacdo mormente porque a retencdo do
imovel se deu em virtude da demora na contratagdo do financiamento pelo
consumidor.

- A multa do parégrafo 5°, do art. 35, da Lel n° 4591/64, tem cabimento na
hipétese de descumprimento da obrigacdo de outorga dos contratos referidos
no caput do referido artigo. A auséncia de "registro da incorporagdo” nao se
subsume na previsdo legal, a qual ndo comporta interpretacdo extensiva.

Nas razodes de recurso especial, aegou o insurgente que o acordao recorrido
violou os seguintes dispositivos de lei federd: (i) artigo 35, 85° da Lei n°® 4.591/64,
porquanto o incorporador somente poderia negociar as unidades imobilidrias apds o
registro do memorid de incorporacdo, ficando sujeito a multa no caso descumprimento;
(i) artigos 47, 51, inc. | eV, e 81°, do Codigo de Defesado Consumidor, ao argumento
de que o contrato teria clausulas ambiguas e abusivas, que deveriam ser declaradas nulas,
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a fim de reconhecer o atraso na entrega do imével e a consequente indenizagdo. Aduziu,
ainda, haver dissidio jurisprudencial em seu favor, em relacdo a multa pela falta de
registro.

Em juizo prévio de admissibilidade, a Corte de origem negou seguimento ao
apelo nobre por aplicacéo da Simula 7/STJ.

Inconformado, interpds o presente agravo (art. 1.042 do CPC/15), cuja
minuta esta acostada as fls. 710-715 e-STJ, por meio do qua pretende ver admitido o
recurso especial.

Contraminuta as fls. 724-736 e-STJ.

E o relatdrio

Decide-se.

A pretensdo recursal deve prosperar parcialmente.

1. De inicio, 0 insurgente sustenta que a empresa recorrida comerciaizou
unidades imobilidrias antes de proceder ao registro do memoria de incorporacdo no
cartério de registro de iméveis, ficando sujeita ao pagamento de multa. de 50% prevista
no 85° do art. 35 daLei n°4.591/64. Aduz, ainda, aexisténcia de dissidio jurisprudencial
neste ponto.

A Corte de origem assim decidiu a controvérsia (fls. 657-658 e-STJ):

Também sem raz&o o Apelante ao pretender a reforma da sentenca para ver
aplicada a multa prevista no art. 35, 85°, da Lel n° 4.591/64, isto em razédo
da suposta alienagdo de unidade habitacional sem prévio registro da
incorporacdo imobiliaria.
O supracitado dispositivo assim preveé:
"Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades
autonomas apos ter arquivado, no cartério competente de Registro de
Imdveis, os seguintes documentos:
(...) i) discriminagdo das fragdes ideais de terreno com as unidades
autébnomas que a €elas corresponderdo;
j) minuta da futura Convengdo de condominio que regera a edificagdo ou
0 conjunto de edificacgoes;
(..-) Art. 35. O incorporador tera o prazo méximo de 45 dias, a contar do
termo final do prazo de caréncia, se houver, para promover a celebracéo
do competente contrato relativo a fragdo ideal de terreno, e, bem assim, do
contrato de construcdo e da Convencdo do condominio, de acordo com
discriminagéo constante da alinea"i", do art. 32.
() & 4° Descumprida pelo incorporador e pelo mandante de que trata o §
1° do art. 31 a obrigagdo da outorga dos contratos referidos no caput
deste artigo, nos prazos ora fixados, a carta -proposta ou 0 documento de
gjuste preliminar poderdo ser averbados no Registro de Imdveis,
averbacdo que conferira direito real oponivel a terceiros, com o
consequente direito & obtengdo compulsoria do contrato correspondente.
§ 5° Na hip6tese do parégrafo anterior, o incorporador incorrerd também
na multa de 50% sobre a quantia que efetivamente tiver recebido, cobravel
por via executiva, em favor do adquirente ou candidato a aquisicéo (Lei
n° 4.591/64).".
Da leitura dos dispositivos acima transcritos, forgoso concluir que ndo ha
que se falar em incidéncia da citada multa quando tiver por fato gerador a
auséncia do "prévio registro da incorporacdo imobiliaria“.
Esta somente tem lugar quando descumprido, pelo incorporador, a "obrigagdo
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da outorga dos contratos relativos a fragdo ideal de terreno, de acordo com
discriminacdo constante da alinea"i", do art. 32".
Ora, a horma ndo pode sofrer interpretacdo extensiva para abarcar causa de
pedir que ndo esté especificada. [grifou-se]

Todavia, a jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido de que amultaé
aplicavel quando o incorporador deixar de registrar qualquer dos documentos previstos
no artigo 32 daLei n° 4.591/64. V g a-se 0s precedentes:

AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS.
NECESSIDADE DE REGISTRO DE DOCUMENTOS. ARTIGO 32 DA
LEI N. 4.591/1964. DESCUMPRIMENTO. APLICACAO DE MULTA.

1. O incorporador s6 se acha habilitado a negociar unidades auténomas do
empreendimento imobilidrio quando registrados, no Cartério de Registro
Imobiliario -competente, os documentos previstos no artigo 32 da Le n.
4.591/1964. Descumprida a exigéncia legal, impde-se a aplicacdo da multa
do art. 35, 8 5° da mesma le. Precedentes.

2. Agravo regimental provido em parte para dar parcial provimento ao
recurso especial.

(AgRg no REsp 334.838/AM, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, QUARTA TURMA, julgado em 18/05/2010, DJe 27/05/2010)

Execucdo. Fraude de execugdo. Multa do art. 35, § 5° da Lei n°4.591/64.
Precedentes da Corte.

1. Provado que houve o remembramento da area antes mesmo da citagdo
para a execucdo, embora feito o registro posteriormente, ndo ha falar em
fraude de execugdo.

2. Na linha de precedentes da Corte, 0."incorporador s6 se acha habilitado a
negociar unidades autbnomas uma vez registrados os documentos previstos
no art. 32 da Lei n° 4.591/64, sendo suscetivel de sofrer a multado art. 35, 8
5°, no caso de violag&o".

3. Recurso especial conhecido e provido, em parte.

(REsp 325.876/PB, Rel. Ministro CARLOS ALBERTO MENEZES
DIREITO, TERCEIRA TURMA, julgado em 08/04/2002, DJ 20/05/2002)

Em recentes decisdes, reafirmou-se, inclusive, que a smples auséncia de
registro no momento da venda, independentemente de qualquer outra condicdo, é
suficiente para fazer incidir a multa em comento. Neste sentido: AREsp 1194270/M G,
Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, DJe 06/12/2017; REsp 1440799/DF, Rel.
Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, DJe 22/06/2016.

Assm, o fundamento utilizado pela Corte de origem para considerar
inaplicavel amultaao caso deve ser afastado.

Todavia, necessrio 0 retorno dos autos a instancia ordinaria para que
aprecie os demais fundamentos apresentados pelas partes acerca desta matéria.

Assm, imperioso o provimento parcial do recurso especia, para cassar em
parte 0 acorddo, e determinar que o Tribunal de origem proceda a novo julgamento do
feito, aluz dajurisprudéncia desta Corte.

2. Jano quetange atese de violagdo aos artigos 47, 51, inc. | e 1V, e 81°, do
Cadigo de Defesa do Consumidor, o insurgente busca o reconhecimento do atraso na
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entrega do imovel e a condenacdo da recorrida pelos lucros cessantes - decorrentes das
despesas com auguel no periodo.

Sustenta, em sintese, a abusividade da cldusula que permitia a retencdo do
imovel pela vendedoralrecorrida até que o comprador/recorrente obtivese o
financiamento bancario, bem como o atraso da recorrida em obter o habite-se.

A Corte de origem assim asseverou no ponto (fls. 653-657 e-STJ):

Cinge-se a controvérsia recursal em apurar a responsabilidade das
Construtoras Rés pelo atraso na entrega da unidade imobiliaria adquirida
pelo Autor.
Inicialmente, ressalte-se que a relacdo juridica havida entre os litigantes
acomoda a incidéncia das normas do Cdédigo de Defesa do Consumidor.
Logo, a responsabilidade do-fornecedor é objetiva. Vale dizer, o fornecedor
do produto e de servicos somente se eximird da responsabilidade se provar a
inexisténcia do defeito ou da falha na prestacdo do servico ou a culpa
exclusiva do consumidor ou de terceiro.
Da analise dos autos extrai-se que as partes firmaram instrumento particular
de promessa de compra e venda tendo como objeto o apartamento 503 (bloco
03) e respectiva fragdo ideal de terreno, situado na Av. Tancredo Neves,
3230, bairro Pagueta, Belo Horizonte/M G, pelo prego total de R$164.980,20.
Conforme o contrato, cuja copia foi acostada nas fls. 31/43, 0 prazo para a
entrega do respectivo imével estava prevista para 30/10/2012, admitida uma
caréncia de 180 dias uteis, que permitiria a entrega da unidade até abril de
2013, conforme cldusula 72,
Neste momento, importa salientar que, reiteradamente, Nnossos pretérios tém
considerando que tal clausula - relativa ao prazo de tolerdncia - é
perfeitamente valida e ndo indica qualquer abusividade, uma vez que ndo se
pode prever, de plano, geralmente com anos de antecedéncia; a data exata da
entrega de um empreendimento a ser integral mente construido.
[...]
A partir dai, forcoso concluir que ndo houve atraso na conclusdo das obras,
porquanto a certiddo de baixa de construcdo foi expedida em 21/03/2013 (fl.
260), respeitando o disposto no contrato.
Contudo, no que se refere a retencdo do imoével por parte da construtora,
importante observar as seguintes disposi¢cdes contratuais:
"Clausula sexta - da entrega da unidade e outorga da escritura
6.1 A entrega da unidade pronta sera efetuada desde que preenchidas as
seguintes condicoes:
a) Liquidacéo detodo o preco através de recursos proprios e/ou através de
crédito por agente financeiro em favor da VENDEDORA;
6) e outorga de escritura publica em favor do(s) PROMISSARIO(S)
COMPRADOR(ES) e respectivo registro do imoével no cartério
competente.
E .1 6.3 A VENDEDORA exercerd o direito de retengdo da unidade
autonoma, enquanto o(s) PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) n&o
tiver(em) outorgado a escritura publica e liquidado as obrigacdes de
pagamento previstas neste contrato, através de recursos proprios ou
financiamento bancario, conforme previsto no item 6.1 deste contrato,
devendo tais valores ser efetivamente compensados em favor da
VENDEDORA."
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Sobre a obrigacdo de providenciar a documentagdo necessaria a obtencdo do
financiamento, o contrato foi assim redigido:
"Clausula terceira - Do financiamento Imobiliario 3.1 caso o(s)
PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) pretenda(m) liquidar a parcela
final do prego deste contrato mediante financiamento concedido por agente
do sistema brasileiro de poupanca e empréstimo ou com recursos de
FGTS ou carta de consodrcio imobiliario, fica expressamente ajustado que
serd de exclusiva responsabilidade do(s) PROMISSARIO(S)
COMPRADOR(ES) o preenchimento de condi¢des exigidas a época pelo
financiador para concessdo de empréstimo imobilid&rio e custeio dos
custos, despesas e diligéncias relacionadas com a documentacgdo exigida,
devendo o referido financiamento ser obtido até a data de vencimento da
referida parcela.
| Pardgrafo 5° - No caso de o(s) PROMISSARIO(S)
COMPRADOR(ES) pleitear(em) financiamento imobiliario junto a
agente financeiro- caberd a VENDEDORA tdo somente, apresentar a
documentacdo relativa a sua pessoa e ao imoével, incluida a averbacdo da
certiddo de baixa de construcdo expedida pelo Municipio, e da certiddo
negativa de débitos relativa as obras, expedida pelo INSS - Instituto
Nacional de Seguridade Social. A apresentagdo dessa documentagdo néo
implicara . responsabilidade da VENDEDORA na obtencdo do
financiamento, nao implicando rendncia ou novagdo de crédito"”.
A ilacdo que se extrai, portanto, € que a obtencdo do financiamento é de
responsabilidade do consumidor, 0 gqual, no caso dos autos, somente foi
efetivado em 20/08/2013, ndo tendo sido por ele aduzido qualquer fato ou
circunstancia que o tivesse impedido de contratar o financiamento t&o logo
foi concluida a obra.
Na verdade, nainicial, na impugnacdo a contestacdo a parte ndo enfrenta a
tese de defesa relativa a retencéo por auséncia de pagamento da parcelafinal
ou a matéria afeta a falta de documentos para. o financiamento, tampouco
guestiona a clausula que condiciona a entrega do imdvel a contratacdo de
financiamento. Limita-se, tdo somente, a sustentar que ndo houve
observéancia do prazo contratual para entrega do empreendimento.
Abordar tais questdes neste momento configura inovagdo recursal.
N&o ha, portanto, razdes plausiveis que autorizem a reforma da sentenca
guanto ao tema, porquanto agiram as Construtoras Rés regularmente,
observados os limites do seu direito de retencdo, liberando o imével apds o
pagamento da parcelafinal.
Logo, improcedentes os pedidos de indenizagdo por danos moral e material
relativo ao atraso na entrega do imovel. [grifou-se]

De inicio, imperioso ressatar que a clausulaque prevé prazo de toleranciana
entrega ndo €, por S SO, abusiva. Neste sentido:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. ATRASO DA OBRA. ENTREGA
APOS O PRAZO ESTIMADO. CLAUSULA DE TOLERANCIA.
VALIDADE. PREVISAO LEGAL. PECULIARIDADES DA
CONSTRUCAO CIVIL. ATENUACAO DE RISCOS. BENEFICIO AOS
CONTRATANTES.

CDC. APLICACAO SUBSIDIARIA. OBSERVANCIA DO DEVER DE
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INFORMAR. PRAZO DE PRORROGACAO. RAZOABILIDADE.
1. Cinge-se a controvérsia a saber se € abusiva a clausula de tolerancia nos
contratos de promessa de compra e venda de imével em construgéo, a qual
permite a prorrogacdo do prazo inicial para a entrega da obra.
2. A compra de um imével "na planta’ com prazo e preco certos possibilita
ao adquirente planegjar sua vida econdmica e social, pois é sabido de anteméo
guando havera a entrega das chaves, devendo ser observado, portanto, pelo
incorporador e pelo construtor, com a maior fidelidade possivel, o
cronograma de execucdo da obra, sob pena de indenizarem os prejuizos
causados a0 adquirente ou ao compromissario pela ndo conclusdo da
edificagdo ou pelo retardo injustificado na concluséo da obra (arts. 43, I, da
Lei n°4.591/1964 e 927 do Codigo Civil).
3. No contrato de promessa de compra e venda de imével em construcao,
além do periodo previsto para o término do empreendimento, ha, comumente,
clausula de prorrogacéo excepcional do prazo de entrega da unidade ou de
conclusdo da obra, que varia entre 90 (noventa) e 180 (cento e oitenta) dias: a
clausula de toleréncia.
4. Aos contratos de incorporacao imobiliéria, embora regidos pelos principios
e normas que lhes sdo proprios (Lei n° 4.591/1964), também se aplica
subsidiariamente a legislagdo consumerista sempre que a unidade imobiliaria
for destinada a uso préprio do adquirente ou de sua familia. 5. N&o pode ser
reputada abusiva a clausula de tolerancia no compromisso de compra e venda
de imével em construgdo desde que contratada com prazo determinado e
razoavel, ja que possui amparo ndo s nos usos e costumes do setor, mas
também em lei especia (art. 48, § 2°, da Le n° 4.591/1964), constituindo
previsdo que atenua os fatores de imprevisibilidade que afetam
negativamente a construgao civil, a onerar excessivamente seus atores, tais
como intempéries, chuvas, escassez de insumos, greves, falta de méo de
obra, crise no setor, entre outros contratempos.
6. A clausula de tolerancia, para fins de mora contratual, ndo constitui
desvantagem exagerada em desfavor do consumidor, 0 que comprometeria o
principio da equivaléncia das prestacbes estabelecidas. Tal disposicéo
contratual concorre para a diminuicdo do preco final da unidade habitacional
a ser suportada pelo adquirente, pois ameniza o risco da atividade advindo da
dificuldade de se fixar data certa para o término de obra de grande magnitude
sujeita a diversos obstacul os e situagdes imprevisiveis.
7. Deve ser reputada razoavel a clausula que prevé no maximo o lapso de
180 (cento e oitenta) dias de prorrogacéo, visto que, por analogia, € o prazo
de validade do registro da incorporagdo e da caréncia para desistir do
empreendimento (arts. 33 e 34, § 29 da Lei n° 4.591/1964 e 12 da Lei n°
4.864/1965) e é o prazo méximo para que o fornecedor sane vicio do produto
(art. 18, § 2°, do CDC).
8. Mesmo sendo valida a clausula de toleréncia para o atraso na entrega da
unidade habitacional em construgdo com prazo determinado de até 180 (cento
e oitenta) dias, o incorporador deve observar o dever de informar e os demais
principios da legislacdo consumerista, cientificando claramente o adquirente,
inclusive em ofertas, informes e pegas publicitérias, do prazo de prorrogagao,
cujo descumprimento implicara responsabilidade civil. Igualmente, durante a
execucdo do contrato, devera notificar o consumidor acerca do uso de tal
clausula juntamente com a sua justificagdo, primando pelo direito a
informag&o.
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9. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 12/09/2017, DJe 21/09/2017)

Ademais, como visto acima, diante do contetido fético-probatdrio constante
dos autos, 0 6rgédo julgador afirmou que ndo houve atraso na entrega do imovel. Ainda, a
partir das clausulas do contrato firmado entre as partes, concluiu que a retencdo do
imovel se deu em razd do atraso na obtencdo do financiamento bancario, e que
inexistiria nos autos oportuna imputacéo a recorrida de responsabilidade por este atraso.

Derruir as conclusdes a que chegou o Tribuna de origem e acolher a
pretensdo recursal ensgiaria 0 necessario revolvimento das provas constantes dos autos e
interpretacdo das clausulas contratuais, providéncias vedadas em sede de recurso
especial, ante o Gbice estabelecido pelas Simulas 5 e 7/STJ.

Neste sentido, vejam-se os precedentes desta Corte:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ANALISE DO
MERITO DO APELO EXTREMO POR PARTE DO TRIBUNAL DE
ORIGEM. USURPACAQ DE COMPETENCIA. NAO OCORRENCIA.
INCIDENCIA DA SUMULA 123/STJ. RESCISAO CONTRATUAL.
ATRASO NA ENTREGA. INEXISTENCIA DE CASO FORTUITO OU
FORCA MAIOR. DANOS MATERIAIS. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. NECESSIDADE DE INTERPRETACAO DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS E REEXAME DE FATOS E PROVAS.
APLICAGCAO DAS SUMULAS 5 E 7/STJ. AUSENCIA DE INDICAGAO
DOS ARTIGOS CUJA INTERPRETACAO SEJA DIVERGENTE.
INCIDENCIA DA SUMULA: 284 DO STF. AUSENCIA DE
IMPUGNACAO A FUNDAMENTO DO ACORDAOQ RECORRIDO.
SUMULA 283/STF. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

[...]

2. A revisdo das conclusdes estaduais - acerca da ndo caracterizagdo de caso
fortuito ou forca maior que justificassem a exclusdo da responsabilidade da
recorrente no atraso da entrega do imovel objeto da demanda e suas
consegquéncias - demandaria, necessariamente, a interpretacdo de clausulas
contratuais e o revolvimento do acervo fatico-probatério dos autos,
providéncias invidveis na via estreita do recurso especial, ante os Obices
dispostos nas Simulas 5 e 7/STJ.

[...]

6. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 1261617/MG, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 12/06/2018, DJe 27/06/2018)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO
CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DAS
DEMANDADAS.

[...]

2. O Tribunal a quo, com base no conjunto fatico e probatério carreado aos
autos, concluiu que: i) as demandadas descumpriram as clausulas
contratuais; ii) foram culpadas pelo atraso na entrega do imével; iii) estéo
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presentes os elementos caracterizadores da responsabilidade civil e do dever
de indenizar. A ateracdo de tais conclusdes demanda a incursdo nas questdes
de fato e de prova dos autos, além de interpretagdo de clausulas do contrato,
providéncias inadmissiveis por esta via especial. Incidéncia das Simulas 5 e
7/STJ. Precedentes.
3. 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 ensgjar o sofrimento
psicologico. 3.1. No caso sub judice, o Tribunal de origem consignou
expressamente  estar comprovada a @ aflicBio  suportada  pelo
promitente-comprador e assim a presenca dos requisitos necessarios a
responsabilizagdo da construtora ao pagamento dos danos morais decorrentes
do atraso na entrega do imovel.
3.2. Para rever tal conclusdo seria imprescindivel a incursdo na seara
probatéria dos autos, o que nao é permitido nesta insténcia especial, nos
termos da Simula 7 do STJ.
4. Agravo interno-desprovido.
(Agint no REsp 1717691/SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 22/05/2018, DJe 30/05/2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. AUSENCIA DE
ABUSIVIDADE E DE NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL.
REVISAO. SUMULAS5E 7/STJ. AGRAVO IMPROVIDO.

1. A dteragéo do entendimento adotado pela Corte de origem, que concluiu
pela auséncia de abusividade de clausula contratual que previa tolerancia de
180 dias Uteis de atraso na entrega da obra, demandaria, necessariamente, a
interpretacdo de clausulas contratuails e novo exame do acervo
fatico-probatério constante dos autos, providéncias vedadas na via estreita do
recurso- especial, conforme o 6bice previsto nos enunciados n. 5 e 7 da
Sumula deste Tribunal Superior.

2. O ndo conhecimento do recurso especial pela alinea a do permissivo
constitucional, diante da incidéncia da Sumula n. 7 do STJ, prejudica o
exame do dissidio jurisprudencial. 3. Razdes recursais insuficientes para a
revisdo do julgado.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 671.215/DF, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 23/05/2017, DJe 01/06/2017)

AGRAVO INTERNO EM EMBARGOS DECLARATORIOS EM
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. OBRIGAGCAO DE FAZER.
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. INDENIZAGAO. DANO MORAL
E MATERIAL. AFASTAMENTO NA ORIGEM. DILACAO DO PRAZO

PERMITIDA. CLAUSULA CONTRATUAL. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5 E 7/STJ. NAO PROVIMENTO DO
RECURSO.

linvidvel a andlise do recurso quando dependente de reexame de matéria
fatica da lide, inclusive o contrato celebrado entre as partes (Simulasn. 5e 7
do STJ).

2. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint nos EDcl no AREsp 626.895/RJ, Rel. Ministra MARIA ISABEL
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GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 15/12/2016, DJe 02/02/2017)

Ressaltase, ainda, que a Corte de origem ndo conheceu das teses de
abusividade da clausula de retencéo do imovel e de atraso na obtencéo do habite-se, e
tais questbes ndo foram, sequer, objeto de embargos declaratérios. Deste modo, resta
inviavel conhecer 0 recurso especiad nestes pontos, uma vez ausente o requisito do
prequestionamento, conforme 6bice da Simula 282/STF.

3. Do exposto, com amparo no artigo 932 do CPC/15 c/c asimula568/STJ,
conhece-se do agravo e, de plano, da-se parcial provimento ao recurso especial, para
cassar em parte o acorddo, em relacdo a multa prevista na 85° do art. 35 da Lei n°
4.591/64 e determinar que o Tribuna de origem proceda a novo julgamento do feito, a
luz dajurisprudéncia desta Corte.

Publique-se.

Intimem-se.

Brasilia(DF), 13 de junho de 2019.

MINISTRO MARCO BUZZI
Relator



