AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.391.273 - SP (2018/0289215-8)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : GRANADA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA
ADVOGADOS : ELISA JUNQUEIRA FIGUEIREDO TALIBERTI - SP148842

RICARDO TEIXEIRA DO NASCIMENTO - SP315662
HUGO DRUMOND GUIMARAES - SP385184
ALINE FERREIRA DANTAS - SP393991

AGRAVADO : MARIA INES GUARIZO
ADVOGADO : VERONICA STEFANY GENADOPOULQOS LOPOMO - SP327797
EMENTA

CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
IRRESIGNACAO MANIFESTADA NA VIGENCIA DO
NCPC. ~COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
CONSTRUGAO. DESFAZIMENTO DA HAVENGA. MULTA
PENAL FIXADA CONTRATUALMENTE EM DESFAVOR
DO ADQUIRENTE. INVERSAO DA CLAUSULA PENAL.
POSSIBILIDADE. MATERIA DECIDIDA EM RECURSO
REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA (TEMA 971).
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. CULPA EXCLUSIVA
DO PROMITENTE VENDEDOR. RESTITUICAO INTEGRAL
DAS PARCELAS PAGAS. PRECEDENTES. TERMO INICIAL
DA MORA. DATA DO DISTRATO. ENTENDIMENTO
FIRMADO COM BASE NOS FATOS DA CAUSA.
INCIDENCIA DAS SUMULAS N°5 E 7 DO STJ. DISSIDIO
NAO COMPROVADO. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
ESPECIAL NAQO PROVIDO.

DECISAO

MARIA INES GUARIZO (MARIA INES) gjuizou ag3o de rescisio
contratua c/c devolugdo dos valores pagos e pedido de indenizagdo por danos morais e
materisis  contra GRANADA  INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
(GRANADA) em virtude de atraso na entrega de imével em construcao.

Os pedidos foram julgados procedentes em parte a fim de, tornando
definitiva a antecipacdo dos efeitos datutela, declarar arescisdo do contrato, condenando
a ré a devolver a autora numa so vez todos os vaores por ela despendidos com o
compromisso de compra e venda, bem como o pagamento de multapelo atraso conforme
previso na clausula 7.4 e o reembolso pelas despesas condominiais, devidamente

corrigidos os importes pelos indices de atualizacdo da tabela prética do Tribunal de
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Justica e acrescidos de juros moratérios de 1% ao més a contar da citagcdo. Fixou, ainda, a
sucumbéncia reciproca (e-STJ, fls. 237/243).
O Tribuna bandeirante deu parcid provimento ao apelo da

GRANADA, nos termos do acérdéo a seguir ementado:

Compromisso de venda e compra de bem imovel Rescisdo
contratual e restituicdo de valores Possibilidade, pois o negécio
foi desfeito por culpa da vendedora que ndo cumpriu o prazo de
entrega, nem mesmo apos a aplicacdo do prazo de tolerancia
Modificacdo do termo final da multa prevista contratualmente
para inadimpléncia da vendedora que deve ser considerada a data
do distrato e ndo da entrega da obra, que no caso ndo ocorrera,
dada a rescisdo contratual Recurso parcialmente provido (e-STJ,
fl. 356):

No recurso especial, interposto com esteio no art. 105, Ill, a e ¢, da
Congtituicdo Federal, GRANADA aegou, apar de dissidio jurisprudencia, violacéo dos
arts. 408, 409 e 410 do CC/02.

Sustentou, em suma (1) a impossibilidade de aplicagdo de multa penal
em favor do adquirente sem que hga previsdo expressa; (2) a impossibilidade de
restituicdo de 100% das parcelas pagas, sendo admissivel a retencdo de até 25% a titulo
de indenizagdo; e, (3) o termo inicid dos juros moratdrio € o trénsito em julgado da
decisdo que determinou a devolucgéo;

ApOs apresentadas as contrarrazfes, o recurso foi inadmitido na origem
a0 argumento de que ndo houve violagdo a dispositivos de lel federal (e-STJ, fls.
495/505).

No agravo em recurso especia, GRANADA afirmou gque seu recurso
merece transito, um vez que cumpridos 0s requisitos necessarios a admissibilidade.

Foi apresentada contraminuta (e-STJ, fls. 524/527).

E o relatdrio.

DECIDO.

O presente recurso ndo comporta acol himento.

De plano, vale pontuar que o presente agravo interno foi interposto
contra decisdo publicada na vigéncia do novo Cédigo de Processo Civil, razéo pela qual
devemn ser exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma nele prevista, nos
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termos do Enunciado Administrativo n° 3 aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo 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 inversdo da multa por inadimplemento contratual (clausula
penal)

No que tange a aegacdo de impossibilidade de aplicacéo de multa
penal em favor do adquirente sem que haja previsao expressa, sem razéo ainsurgéncia.

Isso porque -a eg. Secdo do STJ, no julgamento do REsp n°
1.631.485/DF, sob o rito dos recursos representativos de controvérsia, firmou a tese de
que:

"No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
construtora/incarporadora, havendo previsdo de clausula penal
apenas para o inadimplemento do adquirente, devera ela ser
considerada  para a fixacéo da indenizacdo pelo
inadimplemento do vendedor. As obriga¢des heterogéneas
(obrigacdes de fazer e de dar) serao convertidasem dinheiro,
por arbitramento judicial".

Assm, correta a decisdo que fixou referida multa - contratua mente

prevista em desfavor do adquirente, cf. Clausula 7.4 — a vendedora do empreendimento.

(2) Do percentua de retencéo

E certo que nas agdes de resciso de contrato de promessa de compra e
venda de imével em construcdo com pedido de devolucdo de valores é admitida a
retencdo entre 10% a 25% do total da quantia paga, quando o desfazimento da havenca
for motivada por iniciativa do comprador.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL COM
PEDIDO DE DEVOLUCAO DE VALORES CUMULADA COM
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E COMPENSACAO
POR DANOS MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.
DISTRATO. INICIATIVA DO COMPRADOR. RETENCAO
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ENTRE 10% E 25% DAS PRESTACOES PAGAS. LUCROS
CESSANTES.

PREJUIZO PRESUMIDO. DANO MORAL. OCORRENCIA.
LONGO ATRASO. ALTERACAO DO VALOR FIXADO.
INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. HARMONIA ENTRE O
ACORDAO RECORRIDO E A JURISPRUDENCIA DO STJ.

1. Acdo de rescisdo contratual com pedido de devolucdo de
valores cumulada com indenizacdo por danos materiais e
compensacdo por danos morais em razao de atraso na entrega de
imovel.

2. Nas hipoteses de rescisdo de contrato de promessa de compra
e venda de imével por iniciativa do comprador, € admitida a
flutuacdo do percentual da retencdo pelo vendedor entre 10% a
25% do total da quantia paga. Precedentes.

3. O atraso na entrega do imével enseja pagamento de
indenizagdo por lucros cessantes durante o periodo de mora do
promitente vendedor, sendo presumido o prejuizo do promitente
comprador. Precedente.

4. Cabimento de compensacdo por danos morais em virtude do
atraso superior a dois anos na entrega de imével. Precedentes.

5. A alteracdo do valor fixado a titulo de compensacao por danos
morais somente é possivel, em recurso especial, nas hipéteses
em que a quantia estipulada pelo Tribunal de origem revela-se
irriséria ou exagerada.

6. Agravo interno no recurso especial nao provido.

(Agint no REsp 1.804.123/SP,c Rel. Ministra NANCY
ANDRIGHI, Terceira Turma, j. 9/09/2019, DJe 11/09/2019).

Contudo, na hipotese vertente, a rescisdo contratual foi motiva pela
vendedora, sendo vejamos.

As partes firmaram compromisso de venda e compra de bem
imovel, em 24.04.2011, figurando a autora como adquirente do
apartamento 264 do empreendimento Reserva do Alto, Torre
Embauba, em Barueri.

A entrega foi prometida 28.02.2014, mas a obra atrasou. A autora
foi convidada para fazer a vistoria do imével em 06.02.2015, e em
razdo de vicios de construcdo, a entrega foi novamente adiada.
Novas datas para a vistoria foram agendadas e ndo cumpridas
pela ré (17.03.2015 e 15.05.2015), tornando o negécio
desinteressante para a autora, que pleiteou o distrato em
01.06.2015, por e-mail (fls. 57/58).

Ainda que se aplique ao caso o prazo de tolerancia de 180 dias,
considerado legitimo pela Simula 164 do Tribunal de Justica (“ €&
valido o prazo de tolerancia néo superior a 180 dias, para entrega
de imével em construcdo, estabelecido no compromisso de venda
e compra, desde que previsto em clausula contratual expressa,
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clara e inteligivel”), a pretensdo da ré ndo comporta
acolhimento, pois 0 habite-se foi expedido em 28.10.2014, apds
este prazo.

A culpa pela rescisdo contratual, portanto, deve mesmo ser
imputada a ré, que deve restituir os valores pagos sem direito de
retencéo (e-STJ, fl. 357/358, sem destaque no original).

O entendimento acima esta em conformidade com a orientacéo firmada

desta Corte, no sentido de que deve ocorrer a imediata restituico integral das parcelas

pagas pelo promitente comprador, em caso de culpa exclusva do promitente

vendedor/construtor.

Nesse sentido, vegjam-se os julgados:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO. INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA
COM REPARACAO POR DANO MATERIAL E
COMPENSACAO POR DANO MORAL. [..]. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. CULPA EXCLUSIVA DO
PROMITENTE VENDEDOR. RESTITUICAO INTEGRAL DAS
PARCELAS PAGAS. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. COTEJO
ANALITICO E SIMILITUDE = FATICA. AUSENCIA.
HONORARIOS DE SUCUMBENCIA RECURSAL.
MAJORACAO.

[..].

8. Na hipétese de resolucao de contrato de promessa de compra e
venda de imovel submetido ao Cddigo de Defesa do Consumidor,
deve ocorrer a imediata restituicdo 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 desfazi mento.

9. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o
cotejo analitico entre acérddos que versem sobre situacdes
faticas idénticas.

10. Agravo interno no recurso especial ndo provido.

(Aglint no REsp 1796706/SP, Rel. MinistraNANCY ANDRIGHI,
Terceira Turma, j. 23/09/2019, DJe 26/09/2019)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO
DECLARATORIA C/C PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO
DA AGRAVANTE E DEU PROVIMENTO AO RECURSO
ESPECIAL DA PARTE ADVERSA. INSURGENCIA RECURSAL
DA DEMANDADA.

1. Aplica-se o prazo prescricional decenal previsto no artigo 205
do CC nas pretensdes decorrentes de inadimplemento contratual.
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Incidéncia do teor da SUmula 83/STJ.

2. Na hipétese de resolugdo de contrato de promessa de compra e
venda de imovel submetido ao CDC, deve ocorrer a imediata
restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador, de
forma integral, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor, como ocorreu na hipétese. Precedentes.

[...].

5. Agravo interno desprovido.

(Agint no REsp 1.713.608/SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI,
Quarta Turma, j. 2/9/2019, D Je 6/9/2019)

(3) Do termo final damora

Com relagéo ao tema, a corte de origem destacou:

O termo final da multa prevista contratualmente para
inadimplemento da vendedora (clausula 7.4 - fl. 99) comporta
alteracdo, mas nao € possivel fixar a data da expedicdo do
habite-se, como pretende a ré, porque o imdvel ndo estava
disponivel.

Também néo é possivel aplicar a data de entrega do imével, como
fixado na sentenga, pois a entrega ndo ocorrera, dada a resciséo
contratual e varias datas foram agendadas e ndo cumpridas pela
ré.

Sendo assim, deve ser computado como termo final da multa, a
data do distrato (01.06.2015), conforme documento de fls. 57/58.

Desse modo, para rever o entendimento firmado na instancia a quo é

necessario reconsiderar a situacdo fatica dos autos, o que encontra 6bice no enunciado
das SUmulasn®5 e 7 do STJ.

Nessas condigbes, CONHECO do agravo para NEGAR
PROVIMENTO ao recurso especial.
MAJORO em 5% os honorarios advocaticios anteriormente fixados em

desfavor de GRANADA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, limitados a
20%, nos termos do art. 85, 88 2° e 11, do NCPC.

Publique-se. Intimem-se.
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Brasilia/DF, 07 de outubro de 2019.

MINISTRO MOURA RIBEIRO
Relator
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