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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.564.549 - SP (2019/0240460-2)

RELATORA
AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADO

AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

: CALGARY INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

: TECNISA CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA

: LUIZ OTAVIO BOAVENTURA PACIFICO E OUTRO(S)

SP075081

: BRUNO BUENO DE OLIVEIRA
: LUCIANA APARECIDA DE SOUZA OLIVEIRA
: JOSE JOCILDO ALVES DE ANDRADE E OUTRO(S) - SP087831

DECISAO

Trata-se de agravo contra decisdo que negou Seguimento a recurso especid

interposto em face de acérddo assm ementado:

ILEGITIMIDADE PASSIVA Responsabilidade da corré Tecnisa
para responder por perdas e danos sofridos pelos consumidores
decorrentes do negécio que toca em parceria com as demais
empreendedoras, pela aplicacdo das regras do Cédigo de Defesa do
Consumidor PRELIMINAR REJEITADA.

ILEGITIMIDADE PASSIVA Restituicdo de comissao de corretagem
- Responsabilidade solidaria da empreendedora e de seus parceiros
por todos os valores envolvidos na transacdo, pela aplicacdo das
normas do CDC - PRELIMINAR REJEITADA.

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA - Rescisdo Demora na
entrega da unidade - Prazo certo fixado para conclusdo do
empreendimento e entrega aos compradores, ndo observado N&o
caracterizagdo de ocorréncia de forga maior ou caso fortuito
Condigbes apontadas a revelar falta de regular previséo Mora
caracterizada Falta das rés a autorizar a rescis@o Pretendida retengdo
de parte sobre os valores pagos, segundo clausula contratual Nao
cabimento, diante culpa das rés pela rescisdo Devolucdo integral,
imediata e em Unica parcela, com efetiva corregdo a partir de cada
desembolso e incidentes juros de mora a partir da citacdo Simula 543
do C. STJ - Ressarcimento de despesas com alugueres e taxas de
consumo pela indisponibilidade do imével e fruicdo de outro bem
Incompatibilidade com a rescisdo contratual Pretensdo afastada -
Cobranca de comissdo de corretagem - Venda de imével na planta

Edic&o n° 2804 - Brasilia, Disponibilizacéo: Sexta-feira, 29 de Novembro de 2019 Publicacéo: Segunda-feira, 02 de Dezembro de 2019
Codigo de Controle do Documento: 6EB71B17-FBIF-4E68-9AE1-91E9E81FB2B3



P
L%%M/Mf// W/%/ﬁ/ A /ZA//Z[[/

Ausente caracterizacdo de efetiva aproximacao das partes Corretores
gue sdo parceiros da empreendedora, prestando servicos em seu
nome, sendo desta a responsabilidade pelo pagamento da
remuneracdo Restituicdo devida Indenizagdo por danos morais
Cabimento Fixacdo em R$ 10.000,00 (dez mil reais) que ndo comporta
reducio - Sentenca, em parte, reformada RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

Os embargos de declaracao foram acolhidos para reconhecer a prescricéo no
tocante a comissio de corretagem (e-STJ, fls 538-542).

NoO recurso especid, a parte ora agravante gponta violagéo aos artigos 104,
402, 411, 421, 422 e 944 do Cdédigo Civil, ao sustentarem ser indevida a retituicéo de
valores em razéo da rescisdo do contrato.

Alegam néo ser cabivel indenizacdo por danos morais ou, dternativamente, a
reducdo do vador arbitrado.

Delimitada a controvérsia, passo a decidir.

Quanto a redtituicéo integrd dos vaores pagos, a Corte de origem entendeu
gue a rescisdo do contrato ocorreu por culpa das agravantes, fundamentando nos seguintes
termos (e-ST1J, fl. 479):

No caso dos autos, evidente a culpadas rés, que ndo honraram com o
compromisso no tocante a data prevista para a entrega da moradia.
Isentar-se de sua parte na obrigagdo, alegando simplesmente que os
autores estavam inadimplentes com o saldo devedor a ser quitado
(vencido somente em fevereiro de 2013 fls. 364) ndo afasta a mora
primeira das rés de disponibilizacdo das chaves da unidade na data
prometida.

Com o néo atendimento pelas rés referente aos prazos avencados e,
repetindo, configurada sua mora, rescindido estd o compromisso
bastando, t&o somente, a declaragdo formal.

Tendo ocorrida a adesdo em abril de 2011 e aguardando o término das
obras sem qualquer expectativa de receber o seu imével, tem o direito
os adquirentes a restituicdo integra dos valores pagos, pois nada
obtiveram em troca, ndo se justificando qualquer demora, devendo
ocorrer a restituicdo de uma sd vez, em parcela Unica e de forma
imediata.

A mencionada clausula 6.3 que prevé retencéo de parte do montante
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em caso de rescisdo pleiteada pelos compradores ndo é aplicavel ao
caso concreto (fls. 66), pois, embora tenham realmente requerido o
desfazimento do contrato, foi decorrente do inadimplemento das
vendedoras, devendo ser analisada a causa do rompimento contratual,
ndo sendo nada razoavel aplicar referida clausula quando, por
descumprimento da obrigacdo pelas vendedoras, os compradores se
vejam acuados a pedir a rescisdo contratual so para forcar a aplicacdo
de referidos descontos, implicando em abusividade da pratica, segundo
as normas do Cédigo de Defesa do Consumidor.

Decidiu-se, dessa forma, em conformidade com a jurisprudéncia do Superior
Tribund de Judtica, segundo a qua, nos termos do enunciado 543 de sua SUmula, “na
hipétese de resolucéo de contrato de promessa de compra e venda de iméve submetido ao
Cbdigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas
pelo promitente comprador - integrdmente, en caso de culpa exclusva do promitente
vendedor/construtor, ou parcidmente, caso tenha sdo o comprador quem deu causa ao
desfazimento”.

Incide, no ponto, o Gbice da SUmula83/STJ.

De outro lado, a jurisprudéncia deste Superior Tribund entende que ndo é
cabivel a condenacdo em indenizaco por danos morais na hipétese em que ha smples atraso
na entrega do iméve pela incorporadora/construtora, pois o dissabor inerente a expectativa
frustrada decorrente de smples inadimplemento contratua se insere no cotidiano das rel agbes
comerciais e ndo implicalesfo a honra ou violacdo da dignidade humana

No caso dos autos, o Tribund de origem assm se manifestou (fl. 484, e-STJ):

Com relacado a indenizacdo por danos morais, também passei a adotar
a posicdo da Turma Julgadora desta Colenda Camara, de ser devida
em razdo da grande frustracdo de uma expectativa criada por ser um
investimento de ata monta e que exige dos consumidores grandes
sacrificios e reestruturagéo de tudo que foi plangjado com a aquisicéo
de um imével, ndo se tratando de mero aborrecimento.

Na espécie, como se veifica, a Corte estadual ndo apontou maiores
consequéncias a mord, dignidade ou personaidade do adquirente, em razdo do atraso na
entrega do imoved em questéo.
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Assm, a compensacao por danos morais deve ser afastada
A propdsito, cito 0s seguintes julgados:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. DANOS MORAIS. AUSENCIA DE
DEMONSTRACAO DE SUA OCORRENCIA. MERO
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. SIMPLES DESRESPEITO
AO PRAZO PREVISTO PARA ENTREGA DO IMOVEL.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Esta Corte tem firmado o posicionamento de que o mero
descumprimento contratual, caso em que a promitente vendedora
deixa de entregar o imével no prazo contratual injustificadamente,
embora possa ensegjar reparacdo por danos materiais, ndo acarreta,
por s sO, danos morais, savo se as circunstancias do caso concreto
demonstrarem a efetiva lesdo extrapatrimonial, as quais ndo ficaram
configuradas.

2. Agravo interno desprovido.

(Agint no REsp 1754226/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 19/11/2018, DJe
22/11/2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE INDENIZACAO. DANOS MATERIAIS E MORAIS.
PROMESSA DE COMPRA EVENDA. ATRASO NA ENTREGA.
DANO MORAL. DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL. NAO
OCORRENCIA. PRECEDENTES.

1. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, o simples inadimplemento
contratual, em regra, ndo configura dano indenizavel, devendo haver
consequéncias féaticas capazes de ensejar o dano moral. Precedentes.
2. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1046178/MG, de minha relatoria, QUARTA
TURMA, julgado em 11/12/2018, DJe 18/12/2018)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA. DANOS MORAIS. NAO CONFIGURACAO.
SIMPLES INADIMPLEMENTO CONTRATUAL.

1. Recurso especial interposto contra acorddo publicado na vigéncia
do Cddigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s
2 e 3/STY).

2. A demora na entrega do imoével, em regra, constitui mero
inadimplemento contratual o que, por si sO, ndo gera o dever de
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indenizar.

3. Agravo interno néo provido.

(Agint no REsp 1715842/RO, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 19/11/2018, DJe
21/11/2018)

Em face do exposto, conhego de agravo e dou parcid provimento ao recurso
especid para afastar a compensacdo pelos danos morais.,
Nos termos do art. 85, § 2° e 86, caput, do CPC/2015, mantenho a

sucumbéncia reciproca reconhecida na origem.
Intimem-se.

Bradilia, 27 de novembro de 20109.

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora
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