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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1839851 - SP (2019/0285671-3)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO

AGRAVANTE : PENTEADO FARIA E FOGACA  EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO SPE LTDA

ADVOGADOS . LIGIA ARMANI MICHALUART - SP138673
RICARDO SEICHI TAKAISHI - SP244361

AGRAVADO : URBPLAN DESENVOLVIMENTO URBANO S/A - EM
RECUPERACAO JUDICIAL

ADVOGADO : GUSTAVO ALVES MONTANS - SP148104

SOC. de ADV : AIRES VIGO ADVOGADOS

AGRAVADO : JACIR APARECIDO SILVA

ADVOGADOS : ALESSANDRO MOREIRA LEITE E OUTRO(S) - SP244089

CLAUDIO LUIZ TOSETTO - SP307246

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL
INTERPOSTO SOB A EGIDE DO NCPC. ACAO INDENIZATORIA
CUMULADA COM OBRIGACAO DE FAZER. COMPRA E VENDA DE
LOTE DE TERRENO. ATRASO NA ENTREGA DAS OBRAS DE
INFRAESTRUTURA DO LOTEAMENTO. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. Aplica-se o NCPC a este julgamento ante os termos do Enunciado
Administrativo n°® 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessao de
9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015
(relativos a decisées publicadas a partir de 18 de margo de 2016)
serdo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do
novo CPC.

2. A jurisprudéncia desta Corte é firme no sentido de que, uma vez
descumprido o prazo para a entrega do imovel, o prejuizo do
comprador é presumido, consistente na injusta privacdo do uso do
bem, a ensejar o pagamento dos lucros cessantes. E este
entendimento vem sendo aplicado, também, aos casos de aquisi¢cao
de lote ndo edificado. Incidéncia da Sumula n° 83 do STJ.

3. Agravo interno nao provido.
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ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessao virtual de 06/12/2022 a 12/12/2022, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Béas Cueva e Marco
Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.

Licenciado o Sr. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 12 de dezembro de 2022.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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RELATORIO

JACIR APARECIDO SILVA (JACIR) ajuizou agéo indenizatoria cumulada
com obrigacao de fazer contra PENTEADO FARIA E FOGACA EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO SPE (EMPREENDEDORA) e URBPLAN DESENVOLVIMENTO
URBANO S.A. — EM RECUPERACAO JUDICIAL (URBPLAN). Alegou, em sintese, que
adquiriu da EMPREENDEDORA um lote de terreno localizado no "Loteamento
Residencial Fogaca", em margo de 2010, pelo valor de R$ 81.052,69, com entrega
prevista para novembro de 2011. Afirmou que, até a data do ajuizamento desta agao, a
infraestrutura do loteamento ainda nao havia sido concluida. Pleiteiou a condenagao
das rés ao pagamento de R$ 15.053,64, pelos lucros cessantes decorrentes do

atraso na entrega e de R$ 32.183,64, a titulo de multa contratual.

Em primeira instancia, o pedido foi julgado parcialmente procedente para
condenar as rés a entregarem todo o empreendimento ao autor, no prazo de 60 dias,
sob pena de aplicagcdo de multa, bem como a indeniza-lo, a titulo de lucros cessantes,
no percentual de 0,5% do valor do bem, desde novembro de 2011 até a data da efetiva
entrega (e-STJ, fls. 214/217).

Ambas as partes apelaram.

O Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo negou provimento aos
recursos de apelacdo, em acérddo proferido pela Des.? MARCIA DALLA DEA
BARONE, assim ementado:

Acdo indenizatéria, cumulada com obrigacdo de fazer e com pedido
liminar - Preliminar de ndo conhecimento suscitada em contrarrazées
Afastamento Apelagdo que impugnou os termos da sentenga N&o
verificada a mera repeticdo das alegagées apresentadas em sede de
contestagao Preliminar afastada. Ac¢do indenizatéria, cumulada com
obrigagdo de fazer e com pedido liminar Recurso do autor -
Impossibilidade de imposigcdo de multa (clausula penal) em face da
parte requerida Auséncia de previsdo contratual nesse sentido
Imposigcédo de penalidade ndo pactuada que configuraria bis in idem,
como consignado pela Sumula 159 desta E. Corte de Justica Sentenca
de parcial procedéncia Manutencdo Recurso ndo provido. Acgéao
indenizatéria, cumulada com obrigacao de fazer e com pedido liminar
Recurso da requerida - Ndo ocorréncia de fortuito externo capaz de
elidir a responsabilidade da requerida Risco do negdcio que ndo pode
ser repassado ao consumidor Termo inicial da mora que devera ser o
primeiro dia ap6és o vencimento do prazo previsto em contrato Prazo
de quatro anos previsto na Lei de Parcelamento do solo ndo deve ser
imposto  ao consumidor  Lucros cessantes  presumidos,
correspondentes aos alugueres que 0s compradores deixaram de
aferir durante a mora da requerida Fixacdo dos lucros cessantes em
0,5% sobre o valor do bem, a incidir mensalmente no periodo em que
verificada a mora da parte ré - Sumula 162 desta E. Corte de Justica
Sentenca de parcial procedéncia Manutengcdo Recurso nao provido.
Nega-se provimento aos recursos (e-STJ, fl. 301).
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Os embargos de declaragdo opostos por EMPREENDEDORA e URBPLAN
foram rejeitados (e-STJ, fls. 388/392).

Irresignada, a EMPREENDEDORA interp6s recurso especial, com
fundamento no art. 105, lll, a e ¢, da Constituicdo Federal, alegando, a par de dissidio
jurisprudencial, violagado dos arts. 9° e 18 da Lei Federal n° 6.766/93; 404 e 403 do
CC e 333, I, do CPC/73. Sustentou, em suma, (1) ndo ser devido o pagamento de
lucros cessantes pelo atraso na entrega de lote de terreno nao edificado, em virtude da
falta de comprovacgao de prejuizo; (2) a ocorréncia de caso fortuito; e (3) a possibilidade

de prorrogagao no prazo de entrega das obras por até 4 anos.

Apods o decurso do prazo sem apresentagcado das contrarrazdes, o recurso foi
admitido na origem (e-STJ, fls. 498/500).

Em decisdo monocratica de minha lavra, ndo conheci do aludido reclamo,

nos termos da seguinte ementa:

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. IRRESIGNACAO
SUJEITA AO NCPC. COMPRA E VENDA DE IMOVEL (TERRENO).
ATRASO NA ENTREGA DAS OBRAS DE INFRAESTRUTURA DO
LOTEAMENTO. RESCISAO CONTRATUAL. RECURSO DA CORRE
EMPREENDEDORA. MORA CONFIGURADA. CASO FORTUITO.
INCIDENCIA. SUMULAS N°S 5 E 7 DO STJ. PRESUNCAO DE
PREJUIZO. SUMULA 568 DO STJ. DANO MATERIAL (LUCROS
CESSANTES) DEFERIDOS PELA PRIVACAO DO USO DA COISA.
TERRENO NAO EDIFICADO. SUMULAS N°S 282 E 356 DO STF.
RECURSO NAO CONHECIDO (e-STJ, fls. 528/535).

Nas razdes do presente agravo interno, EMPREENDEDORA alegou que néo
incidem os Obices apontados (e-STJ, fls. 553/578).

N&o foi apresentada impugnacéao.

E o relatorio.

VOTO

O recurso nao merece acolhida.

De plano, vale pontuar que a disposicbées do NCPC, no que se refere aos
requisitos de admissibilidade dos recursos, sao aplicaveis ao caso concreto ante os
termos do Enunciado Administrativo n® 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sesséo de
9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisées
publicadas a partir de 18 de margo de 2016) serdo exigidos os requisitos de
admissibilidade recursal na forma do novo CPC.

Segundo se infere dos autos, ficou incontroverso o atraso no cronograma da
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execugdo das obras do "Loteamento Residencial Fogaga", cuja entrega se deu
somente em julho de 2014, superveniente ao ajuizamento da presente acao, apesar da

entrega ter sido estimada para novembro de 2011.

No que toca aos lucros cessantes, EMPREENDIMENTO sustentou
que, embora eles sejam considerados presumivelmente exigiveis quando se trata de
aquisicao de apartamentos, ou casas em construcdo, eles ndo se revelam automaticos
quando a aquisi¢ao for de lotes de terrenos nao edificados, como ocorre no presente
caso. Ressaltou, ainda, que referida questdo foi devidamente prequestionada, nao
incidindo, portanto, as Sumulas n°s 282 e 356 do STF.

Sobre a controvérsia, assim decidiu a Corte local:

Os lucros cessantes sdo presumiveis, na medida em que a parte
autora foi privada de fruir ou alugar o imével em razdo do atraso na
Sua entrega, sendo razoavel que o célculo da referida indenizagao seja
realizado com base nos alugueres que o bem poderia ter rendido.
Nesse sentido o entendimento consignadona Sumula 162 desta E.
Corte de Justica: "Descumprido o prazo para a entrega do imével
objeto do compromisso de venda e compra, é cabivel a condenag¢éo
da vendedora por lucros cessantes, havendo a presungao de prejuizo
do adquirente, independentemente da finalidade do negécio”.

Em que pese o reforgo de argumentagdo do recorrente, o fato de se tratar de
um terreno nao edificado n&o altera a sorte do caso. Isso porque a jurisprudéncia desta
Corte é firme no sentido de que, uma vez descumprido 0 prazo para a entrega do
imovel, o prejuizo do comprador é presumido, consistente na injusta privagado do uso do
bem, a ensejar o pagamento dos lucros cessantes. E este entendimento vem sendo
aplicado, também, aos casos de aquisicdo de lote nao edificado, conforme se

depreende dos seguintes julgados:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. TESES JURIDICAS ACERCA DA IMPUTACAO DA
MORA E DA QUALIFICACAO DA PARTE ADVERSA. INOVACAO
RECURSAL. NAO CABIMENTO. ATRASO NA ENTREGA DO BEM.
LUCROS CESSANTES. PREJUIZO PRESUMIDO. PRECEDENTES.
REDUCAO DO PATAMAR INDENIZATORIO. ANALISE
INVIABILIZADA. DEFICIENCIA DO COTEJO ANALITICO. AGRAVO
PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO,
DESPROVIDO.

1. E vedado & parte insurgente, nas razbes do agravo interno,
apresentar teses que ndo foram aventadas no momento da
interposigdo do recurso especial, em virtude da precluséo.

2. A jurisprudéncia desta Corte Superior é firme no sentido de que,
descumprido o prazo para a entrega do imoével, o prejuizo do
comprador é presumido, consistente na injusta privagdo do uso do
bem, a ensejar o pagamento dos Ilucros cessantes. Esse
entendimento, inclusive, vem sendo aplicado por este Colegiado
aos casos de atraso na entrega de lote nao edificado.

3. A analise da pretensdo de redugcdo do patamar indenizatério,
deduzida por meio da alinea ¢ do permissivo constitucional, encontra-
se obstada em razdo da deficiéncia do cotejo analitico.

4. Agravo interno parcialmente conhecido e, nessa extenséo,
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desprovido. ]
(Agint no REsp 1.818.212/ SP, Rel Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, j. 22/3/2021 - sem destaque no original)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. COMPRA E VENDA. LOTEAMENTO. ENTREGA. ATRASO.
PRAZO . DILACAO. CONJUNTO FATICO-PROBATORIO.
CLAUSULAS CONTRATUAIS. REEXAME. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. LUCROS CESSANTES. PREJUIZO
PRESUMIDO.

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

2. Na hipdétese, acolher a tese pleiteada pela agravante exigiria
exceder os fundamentos do acdrdao impugnado e adentrar no exame
das provas e clausulas contratuais, procedimentos vedados em
recurso especial, a teor das Sumulas n°s 5 e 7/STJ.

3. Descumprido o prazo para a entrega do imoével objeto do
compromisso de compra e venda, sobretudo apdés o esgotamento do
periodo de prorrogagdo, € cabivel a condenagdo por Iucros
cessantes, sendo presumido o prejuizo do promissario
comprador.

4. Agravo interno n&o provido.

(AgInt no REsp 1.912.511 / SP, rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, Terceira Turma, j. 5/9/2022 - sem destaques no original)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARAQAO NO RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO
SOB A EGIDE DO NCPC. COMPRA E VENDA DE IMOVEL
(TERRENO). ATRASO NA ENTREGA DAS OBRAS DE
INFRAESTRUTURA DO LOTEAMENTO. RESCISAO CONTRATUAL.
RECURSO DA CORRE EMPREENDEDORA. MORA CONFIGURADA.
PRESUNCAO DE PREJUIZO. SUMULA N° 568 DO STJ. DANO
MATERIAL (LUCROS CESSANTES) DEFERIDOS PELA PRIVACAO
DO USO DA COISA. FUNDAMENTO NAO ATACADO. SUMULA N°
283 DO STF. GRATUIDADE JUDICIARIA. PREPARO EXISTENTE.
INCOMPATIBILIDADE DO PEDIDO. PRECEDENTE. DECISAO
MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Aplica-se o NCPC a este julgamento ante os 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 decisbGes publicadas a partir de 18 de margo de 2016)
serdo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do
novo CPC.

2. Rever a decisdo do Tribunal estadual quanto a responsabilidade da
agravante pelo atraso na entrega da obra de infraestrutura em
loteamento por ela administrado, esbarra necessariamente no obice
das Sumulas n°s 5 e 7 do STJ. Precedentes.

3. O STJ firmou o entendimento de que, descumprido o prazo para a
entrega do imével objeto do compromisso de compra e venda, é
cabivel a condenacdo por lucros cessantes, sendo presumido o
prejuizo do promissario comprador. Precedentes. Incidéncia da
Sumula N° 568 do STJ.

(...)

6. Agravo interno ndo provido, com observagdo

(Agint nos EDcl no REsp 1.866.351/SP, Rel. Ministro MOURA
RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado em 19/10/2020, DdJe
22/10/2020 - sem destaque no original)

Cito, também, as seguintes decisées monocraticas: REsp 1.963.916/SP, Rel.
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Ministro Marco Buzzi, DJe 4/11/2021; REsp 1.962.894/SP, Rel. Ministro Anténio Carlos
Ferreira, DJe 4/10/2021; e REsp 1.846.677/SP, Rel. Ministro Luis Felipe Salomao, DJe
1°/9/2021.

Dessa forma, estando o acorddo recorrido em conformidade com a
jurisprudéncia desta Corte Superior, tem incidéncia a Sumula n°® 83/STJ, razdo pela

qual o decisum impugnado ndo merece reforma.

E ainda que assim nao fosse, como bem ponderado na decisdo agravada, o
acordao estadual ndo emitiu juizo de valor sobre o fato de o imével sub judice ser um

terreno, e ndo um imdvel pronto, ressentindo-se do necessario prequestionamento.

Muito embora ventilada nas razées dos embargos de declaracao, a falta de
manifestacdo no acoérdao superveniente persistiu. Contudo, até para efeito de
prequestionamento ficto exige-se, além da anterior oposicdo dos aclaratérios, a
indicagao de violagao do art. 1.022 do CPC, para que se possibilite ao érgéo julgador

verificar a existéncia do vicio no acérdao recorrido, o que nao foi feito.

Assim, como EMPREENDIMENTO ndo demonstrou o equivoco nos
fundamentos da decisdo agravada, deve ser mantido o ndo conhecimento do recurso

especial.
Nessas condigcdes, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.

E o voto
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em sessao virtual de 06/12/2022 a 12
/12/2022, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Béas Cueva e Marco Aurélio Bellizze votaram
com o Sr. Ministro Relator.

Licenciado o Sr. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 13 de dezembro de 2022
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