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RECURSO ESPECIAL N°1.857.894 - SP (2020/0009646-7)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

RECORRENTE : KAIROSBOTUCATU RESIDENCIAL SPE LTDA

ADVOGADOS : FABIO MAIA DE FREITAS SOARES - SP208638
GRAZIELA APARECIDA BRAZ - SP344473

RECORRIDO - GUILHERME DE OLIVEIRA ARRUDA

RECORRIDO * NATALIA FERNANDESPOLLO

ADVOGADO - ANTONIO CARLOSAMANDO DE BARROS - SP022981
DECISAO

Tratarse de recurso especid interposto por KAIROS BOTUCATU
RESIDENCIAL SPE LTDA., contraacorddo assm ementado (fl. 341):

APELACAO. Acao de rescisio contratual .

Inadimplemento da vendedora. Inadimplido o contrato, por culpa
exclusiva do vendedor, cabivel a rescisdo do contrato e a devolugdo
integral dos valores pagos.

Simulas 1 e 2 deste TJSP e 543 do STJ.

Atraso na entrega da obra por culpa exclusiva da ré. Lucros
cessantes devidos em 0,5% ao més sobre os valores atualizados dos
contratos. Comissdo de corretagem. Inexisténcia de pedido de
devolugdo. Honorarios advocaticios sucumbenciais bem fixados.
Sentenca reformada em parte. Recurso a que se da parcial
provimento.

Em suas razdes, a recorrente alega dissidio jurisprudencial, afirmando que
"0 pedido de rescisdo ocorreu muitissimo antes do prazo para a conclusdo das obras, ndo
podendo servir como argumento para eximir os Recorridos das obrigacfes contratuais
contraidas, notadamente as consequéncias da sua rescisao imotivada' (fl. 363); e que "ndo
h& que se falar em devolugdo integral dos valores, uma vez gque a rescisio se deu por
vontade dos Recorridos e ndo por culpa desta Recorrente, cabendo a retencéo de valores
previstos contratualmente a titulo de despesas administrativas' (fl. 363).

Passo a decidir.

O Tribunal de origem, com base nos fatos e provas dos autos, concluiu
gue a resciséo se deu por culpa exclusiva da ora recorrente, assm se pronunciando (fls.
343/344):
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(...) inadimplido o contrato por culpa exclusiva da vendedora, que
ndo entregou o imével na data aprazada, cabivel a rescisdo do
contrato e a restituicdo das quantias pagas de forma integral.

Mesmo porgque, ndo se aplica clausula que prevé retencéo sobre
preco devolvido quando o desfazimento do contrato decorre de
inadimplemento do vendedor.

(--r)

A Slmula 543 do STJ é clara ao mencionar que: “Na hipé6tese de
resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imoével
submetido ao Codigo 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
guem deu causa ao desfazimento” .

Com relacdo aos lucros cessantes, colhe- se dos autos que a parte
autora deveria ter recebido seu imovel até 31/01/2018, todavia, ndo
Ihe foi entregue.

Incontroverso que a clausula que estipula acréscimo de 180 dias de
tolerdncia para conclusédo da obra é legal, pois contratualmente
prevista.

Todavia, a partir do momento que a construgcdo excedeu o prazo de
toleréncia, a ré ingressou em mora e as justificativas apresentadas
para o atraso na entrega da obra sdo inconsistentes.

Cedico que a falta de materiais e méo de obra especializada,
condicBes climaticas, atraso junto as reparti¢des publicas, constituem
riscos inerentes as atividades habitualmente desenvolvidas pelas rés
e ndo podem ser repassados aos consumidores adquirentes de
unidades auténomas futuras.

Logo, cabivel o pagamento de lucros cessantes.

A andlise das razbes do recurso, a fim de demover o que concluido pela
origem, demandaria inevitavel reexame de matéria féatica, procedimento que encontra
Obice no verbete 7 da Simula desta Corte.

Acrescente-se que a conclusdo acima reproduzida esta em perfeita
harmonia com a jurisprudéncia adotada neste Superior Tribunal de Justica, no sentido de
gue o atraso na entrega do imovel por culpa exclusiva do vendedor acarreta o direito de
rescisio pelo comprador e a devolucdo integral dos vaores pagos pelo consumidor
(AREsp n. 1.602.055/MA, Relator Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, DJe de
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13/12/2019). Na mesma diregéo:

EMBARGOS DE DECLARACAO. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. |INADIMPLEMENTO DA
VENDEDORA. RESOLUCAO DO CONTRATO. RESTITUICAO
DOS VALORES PAGOS PELO COMPRADOR. COMISSAO DE
CORRETAGEM. OCORRENCIA DE OMISSAO.

(.-r)

2. Resolvido o contrato de promessa de compra e venda de imovel
por inadimplemento do vendedor, é cabivel a restituicdo das partes
ao status quo ante, com a devolucgdo integral dos valores pagos pelo
comprador, o que inclui a comissdo de corretagem.

3. Antes de resolvido o contrato ndo h& que se falar em prescri¢do da
restituicao cuja pretensdo decorre justamente da resolucao.

4. Embargos de declaragdo acolhidos." (EDcl no Agint no AREsp
1220381/DF, de minha relatoria, QUARTA TURMA, julgado em
29/10/2019, DJe 20/11/2019)

N&o ha o que se reformar no ponto. O acdrddo recorrido etd em
consonancia com a orientacdo desta Corte, esharrando o0 presente recurso no obice da
Simula 83/STJ.

Por fim, em relaco ao apontado dissidio jurisprudencial, ressalte-se que
nao se pode conhecer de recurso especia interposto com fundamento no art. 105, 111, "c",
da Constituicdo Federal, se ndo estiver comprovado nos moldes dos arts. 1029, 8 1°, do
Cadigo de Processo Civil/2015; e 255, parégrafos 1° e 2°, do RISTJ. Vale destacar que
as circunsténcias féticas e as peculiaridades diferem em cada caso, 0 que inviabiliza, em
regra, 0 recurso especia interposto pela divergéncia jurisprudencial, que se funda em
premissa fatico-probatdria e, particularmente, no caso concreto em que os fatos e provas
dos autos ndo se revelam and ogos aos dos paradigmas.

Em face do exposto, ndo havendo o que reformar, nos termos do art. 34,
XVIII, "b", do Regimento Interno do Superior Tribuna de Justica, nego provimento ao
recurso especia e, nostermos do art. 85, § 11, do Cédigo de Processo Civil/2015, majoro
em 10% (dez por cento) a quantia ja arbitrada a titulo de honorarios em favor da parte

recorrida, observados os limites estabelecidos nos 88 2° e 3° do mesmo artigo,
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considerando-se suspensas as exigibilidades em caso de assisténciajudici&riagratuita.

Intimem-se.

Brasilia (DF), 16 de marco de 2020.

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora
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