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EMENTA

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESOLUCAO DO CONTRATO POR CULPA DA CONSTRUTORA. SUMULA 543 DO
STJ. ARTIGOS 475 C/C 182, AMBOS DO CODIGO CIVIL. INTERESSE
CONTRATUAL POSITIVO E NEGATIVO DO CONTRATO. DIFERENCAS. EFEITO
RESOLUTORIO ABARCA O INTERESSE CONTRATUAL NEGATIVO. LUCROS
CESSANTES NAO PRESUMIDOS.

1. Acao de rescisao de contrato de promessa de compra e venda de imovel cumulada
com perdas e danos em razdo do atraso indevido na entrega do imodvel pela
construtora.

2. De acordo com a regra do art. 475 do Cédigo Civil, se o credor opta por pleitear o
cumprimento da obrigagao, tera direito também ao ressarcimento de todos os prejuizos
sofridos (danos emergentes e lucros cessantes), sendo colocado na mesma situagéo
em que estaria se o contrato tivesse sido cumprido voluntariamente e no
modo/tempo/lugar devido (interesse contratual positivo ou interesse de cumprimento).
Neste caso, os lucros cessantes sdo presumidos, porque o comprador ficou privado do
uso e fruicado do imovel, para moradia prépria ou obtencédo de renda durante o periodo
de atraso.

3. Diversamente, se o credor, com base no mesmo dispositivo legal, opta pela
resolugcdo do contrato de compra e venda, sé podera pedir de forma cumulada a
indenizacao relacionada aos danos que sofreu pela alteracdo da sua posi¢cao
contratual, sendo ressarcido na importancia necessaria para coloca-lo na mesma
situagdo em que estaria se o contrato ndo tivesse sido celebrado (interesse contratual
negativo). Nesta hipétese, decretada a resolugdo do contrato, com a restituicdo das
parcelas pagas pelo comprador, o retorno das partes ao estado anterior (arts. 475 c/c
182, ambos do Cadigo Civil) implica a restituicdo da quantia paga devidamente
corrigida e acrescida dos juros legais (Sumula 543 do STJ), abarcando também o
interesse contratual negativo, o qual deve ser comprovado.

4. No caso em exame, como o autor escolheu a rescisdo do contrato, nunca tera o bem
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em seu patriménio, de forma que sua pretensao resolutéria € incompativel com o
postulado ganho relacionado a renda mensal que seria gerada pelo imével. Assim, os
lucros cessantes, no caso do interesse contratual negativo, ndo sdo presumidos,
devendo ser cabalmente alegados e demonstrados.

5. Agravo interno provido para negar provimento ao recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, apds o
voto-vista da Ministra Maria Isabel Gallotti dando provimento ao agravo interno, para
negar provimento ao recurso especial, divergindo do relator, e o voto do Ministro Joao
Otavio de Noronha acompanhando a divergéncia, e o voto do Ministro Raul Araujo no
mesmo sentido, e o voto do Ministro Antonio Carlos Ferreira acompanhando o relator,
por maioria, dar provimento ao agravo interno, para negar provimento ao recurso
especial, nos termos do voto divergente da Ministra Maria Isabel Glallotti. Vencidos o
relator e o Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Votaram com a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti os Srs. Ministros Jodo
Otavio de Noronha e Raul Araujo (Presidente).

Brasilia, 06 de fevereiro de 2024.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Relatora
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TERMO

O presente feito foi retirado de pauta.
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Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 28 de setembro de 2020
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RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : INPAR PROJETO 44 SPE LTDA EM RECUPERACAOQO JUDICIAL

ADVOGADO : FERNANDO MOREIRA DRUMMOND TEIXEIRA E OUTRO(S) -
SP373436

AGRAVADO : LUCELENA APARECIDA DUARTE PAIVA

AGRAVADO : ERIC DUARTE PAIVA

AGRAVADO : GUILHERME DUARTE PAIVA

AGRAVADO : CAMILO JOSE PAIVA - ESPOLIO

ADVOGADOS : ELLEN MAIA DEZAN - SP275669

DORAMA CARVALHO MODA - SP298501
VOTO VENCIDO

Cuida-se de agravo interno, interposto por INPAR PROJETO 44 SPE LTDA.
- EM RECUPERACAO JUDICIAL, contra decisdo monocratica de lavra deste signatario
(fls. 641-644, e-STJ), que deu provimento ao reclamo da parte adversa.

O apelo extremo, fundamentado nas alineas "a" e "c" do permissivo
constitucional, objetivou reformar acérdéo proferido pelo Tribunal de Justica do Estado
de Sao Paulo, assim ementado (fl. 492, e-STJ):

APELACAO - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - MORA DA
CONSTRUTORA - RESOLUCAO DO CONTRATO - RESTITUICAO INTEGRAL
DAS QUANTIAS PAGAS E INDENIZACAO - PARCIAL PROCEDENCIA -
INCONFORMISMO DAS PARTES - ACOLHIMENTO EM PARTE - Desisténcia
dos autores em relacao a parte da pretensdo recursal relativa a aplicagao
reversa de clausula penal, ndo sendo conhecido o recurso nesse aspecto -
Atraso na entrega da obra - A resolugdo do contrato, decorrente da mora
exclusiva da construtora, acarreta a devolugéo integral das quantias pagas pelo
adquirente, além de indenizagao pelos prejuizos materiais - Juros de mora -
Modificagdo do termo inicial dos juros incidentes sobre o valor de restituigédo -
Encargo que deve ser computado a partir do transito em julgado, pois a
resolucdo do contrato ocorreu por culpa do comprador - Precedentes do STJ e
desta Camara - Lucros cessantes afastados - A opcéo pela rescisdo do contato
com restituicdo integral dos valores mais encargos sana o prejuizo - Precedentes
deste E.TJSP - Danos Morais - Descabimento, em regra - Conforme
entendimento pacificado na 82 Camara de Direito Privado, o mero atraso na
entrega de obra ndo gera danos morais, salvo casos extraordinarios - Honorarios
contratuais de advogado - Ressarcimento indevido - Nao participacao da parte
contraria na contratagdo - Despesa inerente ao exercicio regular do direito de
ampla defesa, contraditério e acesso a justica - Precedente do STJ - DERAM
PROVIMENTO EM PARTE AO RECURSO DA RE E NEGARAM PROVIMENTO
AO RECURSO DOS AUTORES.



Opostos embargos de declaragao (fls. 535-540, 547-555, 578-582, e-STJ),
apenas os segundos foram acolhidos, com efeitos infringentes, para a sanar incorregéao
no termo inicial dos juros de mora, conforme se depreende da ementa a seguir
transcrita (fl. 575, e-STJ):

EMBARGOS DECLARATORIOS - Alegacdo de contradi¢do - Vicio existente -
Acolhimento para modificar a parte do v. acérdao acerca dos juros de mora
sobre o valor de restituigdo, na medida que devem ser calculados da citagéo,
diante do reconhecimento da mora da ré - Cabiveis efeitos modificativos para
desacolher a pretensdo recursal da ré quanto aos juros de mora, mantendo-se a
r. sentenca - EMBARGOS DECLARATORIOS ACOLHIDOS, COM EFEITOS
MODIFICATIVOS.

Em suas razdes recursais (fls. 502-522, e-STJ), os recorrentes LUCELENA
APARECIDA DUARTE PAIVA E OUTROS, ora agravados, apontaram, além de dissidio
jurisprudencial, ofensa ao artigo 402 do Cdédigo Civil.

Sustentaram, em sintese, o direito a percepgdo de lucros cessantes
decorrentes do atraso injustificado na entrega do imodvel.

Nao houve contrarrazoes.

Apés decisdo de admissibilidade do recurso especial (fls. 627-630, e-STJ),
os autos ascenderam a esta egrégia Corte de Justica.

Em decisdo monocratica (fls. 641-644, e-STJ), este signatario deu
provimento ao apelo nobre. Para tanto, assentou-se que, segundo a jurisprudéncia
desta Corte, na hipotese de rescisdo de promessa de compra e venda por
inadimplemento da promitente vendedora, € cabivel a condenagdo ao pagamento de
lucros cessantes.

Irresignada, a construtora sucumbente maneja o presente agravo interno (fls.
648-654, e-STJ), no qual aduz que, para o arbitramento da indenizagdo por lucros
cessantes, € imprescindivel a comprovacdo do que os promitentes compradores
razoavelmente deixaram de ganhar.

Defende, ademais, que somente nas hipdteses em que se tratar de
comprador investidor € possivel a fixagdo da indenizagdo em comento. Pondera,
contudo, que esse nao seria o quadro fatico dos autos, na medida em que inexistiria
prova da intengéo dos ora agravados de alugarem o imovel.

Impugnacéo as fls. 658-665, e-STJ.
E o relatério.

1. Cinge-se a controvérsia acerca do cabimento de indenizagédo por lucros
cessantes nas hipdteses de resolugcdo de promessa de compra e venda de unidade
imobiliaria em decorréncia de inadimplemento imputavel a promitente vendedora.



Conforme pontuado no relatério que da inicio a presente manifestacao,
defende a ora agravante que tal modalidade de indenizagdo demanda prova do que a
parte prejudicada efetivamente deixou de ganhar em funcao do ilicito. Destaca, ainda,
que a presuncado de existéncia de lucros cessantes em hipoteses como a presente,
somente teria lugar nos casos de compradores investidores, que adquirem o bem com
o intuito de aluga-lo a terceiros.

Tal pretensao, contudo, ndo merece acolhida.

No caso em tela, verifica-se que a Corte local, preambularmente, confirmou
a sentenca de primeiro grau no que tange a responsabilidade da construtora pelo
descumprimento da avenga, diante da existéncia de injustificado atraso na entrega do
bem. Por conseguinte, manteve a determinacdo de restituigdo integral dos valores até
entdo pagos pelos promitentes compradores.

Nesse sentido, relevante a transcricdo do seguinte trecho do julgado
exarado pelo Tribunal local (fls. 494-495, e-STJ):

Diante da inexisténcia de controvérsia acerca da demora na efetiva entrega do
imével, tem-se que a construtora se tornou inadimplente, dando motivos ao
adquirente buscar a rescisdo do compromisso, com devolugdo das parcelas
pagas.

Prometida a conclusdo da obra para abril/2013, este prazo se acresce de mais
180 dias e se encerra em outubro/2013, a partir do que esta caracterizada a
mora da ré-apelante, porquanto a obra ndo havia sido concluida até o
ajuizamento da agéo.

Nao ha olvidar que o artigo 475 do Cadigo Civil estabelece que“a parte lesada
pelo inadimplemento pode pedir a resolugdo do contrato, se nao preferir exigir-
Ihe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos, indenizagao por perdas e
danos.”

Desse modo, certo é que a resolucdo da avenga decorreu da mora da
construtora, o que da ao adquirente o direito de exigir a devolugao integral das
quantias pagas, em decorréncia do principio de que as partes devem ser
restituidas ao estado anterior a contratacéo, além da indenizagdo pelos danos
causados.

Aplica-se a hipétese a Sumula n° 543, do C. STJ: “Na hipétese de resolugao de
contrato de promessa de compra e venda de imével submetido ao Cdodigo de
Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicado 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 desfazimento.”

Diante disso, ndo se sustenta a tese da ré sobre a incidéncia da clausula
contratual 4.2.3, que prevé a retencdo de 30% dos valores pagos, além de
outros encargos e multa contratual, ndo sendo aplicavel qualquer clausula de
devolugéao parcial, pois a rescisao foi motivada pela mora da ré. (grifos nossos)

No que toca ao pleito relacionado aos lucros cessantes, a Corte local,
todavia, reformou o julgado de primeiro grau, por reputar descabida tal modalidade



indenizacao nas hipéteses em que foi reconhecido o dever de restituicdo integral aos
promitentes compradores dos valores pagos no curso da relagédo contratual.

Sobre o tema, relevante a mengéo a seguinte passagem do voto condutor do
julgamento em segunda instancia (fls. 496-497, e-STJ):

Também comporta ser acolhido o inconformismo da ré no que diz respeito a
condenagao em pagar lucros cessantes em favor do autor. A partir do momento
que o adquirente opta pela rescisdo do contrato, em razdo do atraso na entrega
da obra, com restituicado integral dos valores despendidos com o imovel e retorno
das partes ao status quo ante, tem-se que os prejuizos materiais passam a ser
sanados pela devolugao de toda a quantia com os encargos legais, o que torna
indevida a indenizagdo por lucros cessantes, afastando a presung¢ao de prejuizo.

(...)

Diante disso, malgrado respeito ao entendimento de primeiro grau, forgoso
reconhecer indevida a indenizacao por lucros cessantes.

Contudo, como colocado na decisdo unipessoal ora atacada, o referido
posicionamento destoa daquele firmado pela jurisprudéncia desta Corte Superior, para
a qual, nas hipéteses de rescisdo de promessa de compra e venda de imével por
inadimplemento da promitente vendedora, € cabivel a condenagéo desta ao pagamento
de indenizacdo por lucros cessantes, cuja existéncia € presumida.

No mesmo sentido, citam-se os seguintes precedentes:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAGAO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. INADIMPLENCIA DO PROMITENTE-VENDEDOR. RESCISAO
CONTRATUAL. DEVOLUGAO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS. SUMULA
N. 83/STJ. LUCROS CESSANTES. PRESUNCAO DO PREJUIZO. APLICAGCAO
DA SUMULA N. 83/STJ. RECURSO NAO PROVIDO.

1. Nos termos da Sumula 543 deste Corte, "na hipotese de resolugado de contrato
de promessa de compra e venda de imével submetido ao Cédigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicio 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 desfazimento". Incidéncia da Sumula n. 83/STJ.

2. Esta Corte Superior ja firmou entendimento de que, descumprido o prazo para
entrega do imovel objeto do compromisso de compra e venda, é cabivel a
condenacdo por lucros cessantes, havendo presungdo de prejuizo do
promitente-comprador. Precedentes.

Incidéncia da Sumula n. 83/STJ.

3. "A incidéncia da Sumula 83/STJ ndo se restringe aos recursos especiais
interpostos com fundamento na alinea "c" do permissivo constitucional, sendo
também aplicavel nos reclamos fundados na alinea "a", uma vez que o termo
"divergéncia", a que se refere a citada sumula, relaciona-se com a interpretagao
de norma infraconstitucional". (AgRg no AREsp 679.421/RJ, Rel. Ministro



MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 17/3/2016, DJe 31/3/2016).
4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint nos EDcl no AREsp 1504314/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 30/03/2020, DJe 02/04/2020)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO DE CONTRATO E INDENIZACAO. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. LUCROS CESSANTES.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. De acordo com o entendimento sumulado desta Corte, "na hipdtese de
resolucéo 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" (Sumula 543/STJ).

2. A jurisprudéncia desta Corte assinala "ser cabivel, na hipotese de rescisao de
promessa de compra e venda de imovel por inadimplemento da promitente-
vendedora, a condenacdo desta ao pagamento de indenizagdo por lucros
cessantes, sendo dispensavel a prova desses" (Agint nos EDcl no REsp
1.562.007/SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em
07/06/2018, DJe de 19/06/2018).

3. A majoragéo de honorarios de 12% (doze por cento) para 13% (treze por
cento) encontra fundamento no art. 85, § 11, do CPC/2015, diante do
preenchimento dos seus requisitos.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1482593/DF, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 24/09/2019, DJe 21/10/2019)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 1.042 DO CPC/15) - ACAO
CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO
AO RECLAMO - INSURGENCIA RECURSAL DA DEMANDADA.

1. Inviavel a interpretagao de clausulas contratuais e o reexame de matéria de
fato em sede de recurso especial, ante o dbice das Sumulas 5 e 7 do STJ.

2. O valor arbitrado a titulo de reparacdo civil observou os critérios de
proporcionalidade e de razoabilidade, além de estar compativel com as
circunstancias narradas no acordao, nao se revelando exorbitante. Assim, a sua
eventual redugdo demandaria a reanalise de provas, o que é vedado em recurso
especial ante o 6bice da Sumula 7/STJ.

3. Na hipétese, o Tribunal local seguiu orientagdo desta Corte, no sentido de que
0 atraso na entrega do imével enseja o pagamento de indenizagédo por lucros
cessantes durante o periodo de mora do promitente vendedor, sendo presumido
0 prejuizo do promitente comprador. Incidéncia da Sumula 83/STJ.

3.1. A conclusdo do 6rgao julgador quando ao termo final do pagamento dos
lucros cessantes resultou da analise das circunstancias faticas, bem como da
interpretagdo de clausulas contratuais. Incidéncia das Sumulas 5 e 7 do STJ.

4. Na hipotese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel submetido ao Cdodigo 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 desfazimento, a teor do
disposto na Sumula 543 do STJ.

5. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 1114698/AM, Rel. Ministro MARCO BUZZ|, QUARTA TURMA,
julgado em 21/06/2018, DJe 27/06/2018)

EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. LUCROS CESSANTES.
PREJUIZO PRESUMIDO.

1. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, o atraso na entrega do imével enseja
pagamento de indenizagao por lucros cessantes durante o periodo de mora do
promitente vendedor, sendo presumido o prejuizo do promitente comprador.

2. A citacdo € o marco inicial para a incidéncia dos juros de mora, no caso de
responsabilidade contratual. Precedentes.

3. Embargos de divergéncia acolhidos.

(EREsp 1341138/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA
SECAO, julgado em 09/05/2018, DJe 22/05/2018)

Com efeito, entende este Tribunal Superior que, em controvérsias como a
presente, o0s lucros cessantes sao presumidos por decorrerem da inerente
impossibilidade de fruigdo do bem por parte do promitente comprador, gerada pela
mora injustificada da promitente vendedora na disponibilizagdo do bem.

Logo, as alegagdes dispostas em sede de agravo interno, no sentido de que
seria necessaria prova do dano ou identificagdo da intengdo de aluguel do bem por
parte dos promitentes-compradores, ndo afastam a aplicabilidade do entendimento
jurisprudencial acima referido ao caso concreto.

Afigura-se de rigor, portanto, a manutengao da decisédo agravada, a qual deu
provimento ao recurso especial dos ora agravados, para restabelecer a sentenga de
primeiro grau quanto ao cabimento de lucros cessantes, fixados em prestagcdes
correspondentes ao numero de meses de atraso na entrega do imével, multiplicados
pelo montante de 0,5% do valor do atualizado do imoével (fl. 346, e-STJ).

1.1. Por fim, cumpre esclarecer que a construtora ora agravante, no bojo do
agravo interno ora apreciado, limita-se a alegar o descabimento de tal espécie de
indenizacdo, diante da necessidade de prova do efetivo prejuizo aos promitentes-
compradores. Nao ha, pois, qualquer impugnacao relativa aos critérios de calculo dos
lucros cessantes no caso em tela, tampouco eventual alegacdo de necessidade de
instauragao de procedimento de liquidagao de sentenca.

Assim, também no presente ponto deve-se manter higida a decisé&o
unipessoal ora atacada.

2. Do exposto, nega-se provimento ao agravo interno.

E como voto.



Ndmeros Origem: 1031879-23.2015.8.26.0506 10318792320158260506

PAUTA: 22/03/2022

Relator

JULGADO: 22/03/2022

Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MARCELO ANTONIO MUSCOGLIATI

Secretaria

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

RECORRENTE
RECORRENTE
RECORRENTE
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADO

AUTUACAO

LUCELENA APARECIDA DUARTE PAIVA

ERIC DUARTE PAIVA

GUILHERME DUARTE PAIVA

CAMILO JOSE PAIVA - ESPOLIO

ELLEN MAIA DEZAN - SP275669

DORAMA CARVALHO MODA - SP298501

INPAR PROJETO 44 SPE LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL
FERNANDO MOREIRA DRUMMOND TEIXEIRA E OUTRO(S) -
SP373436

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Compra e Venda

AGRAVANTE
ADVOGADO

AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

AGRAVO INTERNO

INPAR PROJETO 44 SPE LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL
FERNANDO MOREIRA DRUMMOND TEIXEIRA E OUTRO(S) -
SP373436

LUCELENA APARECIDA DUARTE PAIVA

ERIC DUARTE PAIVA

GUILHERME DUARTE PAIVA

CAMILO JOSE PAIVA - ESPOLIO

ELLEN MAIA DEZAN - SP275669

DORAMA CARVALHO MODA - SP298501

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Apo6s o voto do relator negando provimento ao agravo interno, PEDIU VISTA
antecipada a Ministra Maria Isabel Gallotti. Aguardam os demais.
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Ndmeros Origem: 1031879-23.2015.8.26.0506 10318792320158260506

PAUTA: 28/11/2023

Relator

JULGADO: 28/11/2023

Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. PAULO EDUARDO BUENO

Secretaria

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

RECORRENTE
RECORRENTE
RECORRENTE
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADO

AUTUACAO

LUCELENA APARECIDA DUARTE PAIVA

ERIC DUARTE PAIVA

GUILHERME DUARTE PAIVA

CAMILO JOSE PAIVA - ESPOLIO

ELLEN MAIA DEZAN - SP275669

DORAMA CARVALHO MODA - SP298501

INPAR PROJETO 44 SPE LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL
FERNANDO MOREIRA DRUMMOND TEIXEIRA E OUTRO(S) -
SP373436

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Compra e Venda

AGRAVANTE
ADVOGADO

AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

AGRAVO INTERNO

INPAR PROJETO 44 SPE LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL
FERNANDO MOREIRA DRUMMOND TEIXEIRA E OUTRO(S) -
SP373436

LUCELENA APARECIDA DUARTE PAIVA

ERIC DUARTE PAIVA

GUILHERME DUARTE PAIVA

CAMILO JOSE PAIVA - ESPOLIO

ELLEN MAIA DEZAN - SP275669

DORAMA CARVALHO MODA - SP298501

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Adiado o julgamento por indicacdo da Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti

(voto-vista).
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Ndmeros Origem: 1031879-23.2015.8.26.0506 10318792320158260506

PAUTA: 28/11/2023

Relator

JULGADO: 29/11/2023

Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. PAULO EDUARDO BUENO

Secretaria

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

RECORRENTE
RECORRENTE
RECORRENTE
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADO

AUTUACAO

LUCELENA APARECIDA DUARTE PAIVA

ERIC DUARTE PAIVA

GUILHERME DUARTE PAIVA

CAMILO JOSE PAIVA - ESPOLIO

ELLEN MAIA DEZAN - SP275669

DORAMA CARVALHO MODA - SP298501

INPAR PROJETO 44 SPE LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL
FERNANDO MOREIRA DRUMMOND TEIXEIRA E OUTRO(S) -
SP373436

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Compra e Venda

AGRAVANTE
ADVOGADO

AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

AGRAVO INTERNO

INPAR PROJETO 44 SPE LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL
FERNANDO MOREIRA DRUMMOND TEIXEIRA E OUTRO(S) -
SP373436

LUCELENA APARECIDA DUARTE PAIVA

ERIC DUARTE PAIVA

GUILHERME DUARTE PAIVA

CAMILO JOSE PAIVA - ESPOLIO

ELLEN MAIA DEZAN - SP275669

DORAMA CARVALHO MODA - SP298501

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Adiado o julgamento.
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Ndmeros Origem: 1031879-23.2015.8.26.0506 10318792320158260506

PAUTA: 28/11/2023

Relator

JULGADO: 05/12/2023

Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. ANTONIO CARLOS PESSOA LINS

Secretaria

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

RECORRENTE
RECORRENTE
RECORRENTE
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADO

AUTUACAO

LUCELENA APARECIDA DUARTE PAIVA

ERIC DUARTE PAIVA

GUILHERME DUARTE PAIVA

CAMILO JOSE PAIVA - ESPOLIO

ELLEN MAIA DEZAN - SP275669

DORAMA CARVALHO MODA - SP298501

INPAR PROJETO 44 SPE LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL
FERNANDO MOREIRA DRUMMOND TEIXEIRA E OUTRO(S) -
SP373436

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Compra e Venda

AGRAVANTE
ADVOGADO

AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

AGRAVO INTERNO

INPAR PROJETO 44 SPE LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL
FERNANDO MOREIRA DRUMMOND TEIXEIRA E OUTRO(S) -
SP373436

LUCELENA APARECIDA DUARTE PAIVA

ERIC DUARTE PAIVA

GUILHERME DUARTE PAIVA

CAMILO JOSE PAIVA - ESPOLIO

ELLEN MAIA DEZAN - SP275669

DORAMA CARVALHO MODA - SP298501

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Adiado o julgamento.
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Numeros Origem: 1031879-23.2015.8.26.0506 10318792320158260506
PAUTA: 28/11/2023 JULGADO: 12/12/2023

Relator
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sesséo
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. ELIANE DE ALBUQUERQUE OLIVEIRA RECENA

Secretaria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

RECORRENTE . LUCELENA APARECIDA DUARTE PAIVA
RECORRENTE . ERIC DUARTE PAIVA
RECORRENTE . GUILHERME DUARTE PAIVA
RECORRENTE : CAMILO JOSE PAIVA - ESPOLIO
ADVOGADOS . ELLEN MAIA DEZAN - SP275669

DORAMA CARVALHO MODA - SP298501
RECORRIDO . INPAR PROJETO 44 SPE LTDA EM RECUPERACAOQO JUDICIAL
ADVOGADO . FERNANDO MOREIRA DRUMMOND TEIXEIRA E OUTRO(S) -

SP373436
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Compra e Venda

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE . INPAR PROJETO 44 SPE LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL

ADVOGADO : FERNANDO MOREIRA DRUMMOND TEIXEIRA E OUTRO(S) -
SP373436

AGRAVADO : LUCELENA APARECIDA DUARTE PAIVA

AGRAVADO . ERIC DUARTE PAIVA

AGRAVADO . GUILHERME DUARTE PAIVA

AGRAVADO . CAMILO JOSE PAIVA - ESPOLIO

ADVOGADOS : ELLEN MAIA DEZAN - SP275669

DORAMA CARVALHO MODA - SP298501
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdao realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Adiado o julgamento por indicacdo da Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti
(voto-vista).
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AN
o
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1881482 - SP (2020/0155953-5)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : INPAR PROJETO 44 SPE LTDA EM RECUPERACAOQ JUDICIAL
ADVOGADO : FERNANDO MOREIRA DRUMMOND TEIXEIRA E OUTRO(S) - SP373436
AGRAVADO : LUCELENA APARECIDA DUARTE PAIVA

AGRAVADO : ERIC DUARTE PAIVA

AGRAVADO : GUILHERME DUARTE PAIVA

AGRAVADO : CAMILO JOSE PAIVA - ESPOLIO

ADVOGADOS : ELLEN MAIA DEZAN - SP275669

DORAMA CARVALHO MODA - SP298501

EMENTA

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESOLUCAO DO CONTRATO POR CULPA DA CONSTRUTORA. SUMULA 543 DO
STJ. ARTIGOS 475 C/C 182, AMBOS DO CODIGO CIVIL. INTERESSE
CONTRATUAL POSITIVO E NEGATIVO DO CONTRATO. DIFERENCAS. EFEITO
RESOLUTORIO ABARCA O INTERESSE CONTRATUAL NEGATIVO. LUCROS
CESSANTES NAO PRESUMIDOS.

1. Acao de rescisao de contrato de promessa de compra e venda de imovel cumulada
com perdas e danos em razdo do atraso indevido na entrega do imodvel pela
construtora.

2. De acordo com a regra do art. 475 do Cédigo Civil, se o credor opta por pleitear o
cumprimento da obrigagao, tera direito também ao ressarcimento de todos os prejuizos
sofridos (danos emergentes e lucros cessantes), sendo colocado na mesma situagéo
em que estaria se o contrato tivesse sido cumprido voluntariamente e no
modo/tempo/lugar devido (interesse contratual positivo ou interesse de cumprimento).
Neste caso, os lucros cessantes sdo presumidos, porque o comprador ficou privado do
uso e fruicado do imovel, para moradia prépria ou obtencédo de renda durante o periodo
de atraso.

3. Diversamente, se o credor, com base no mesmo dispositivo legal, opta pela
resolugcdo do contrato de compra e venda, sé podera pedir de forma cumulada a
indenizacao relacionada aos danos que sofreu pela alteracdo da sua posi¢cao
contratual, sendo ressarcido na importancia necessaria para coloca-lo na mesma
situagdo em que estaria se o contrato ndo tivesse sido celebrado (interesse contratual
negativo). Nesta hipétese, decretada a resolugdo do contrato, com a restituicdo das
parcelas pagas pelo comprador, o retorno das partes ao estado anterior (arts. 475 c/c
182, ambos do Cadigo Civil) implica a restituicdo da quantia paga devidamente
corrigida e acrescida dos juros legais (Sumula 543 do STJ), abarcando também o
interesse contratual negativo, o qual deve ser comprovado.

4. No caso em exame, como o autor escolheu a rescisdo do contrato, nunca tera o bem
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em seu patriménio, de forma que sua pretensao resolutéria € incompativel com o
postulado ganho relacionado a renda mensal que seria gerada pelo imével. Assim, os
lucros cessantes, no caso do interesse contratual negativo, ndo sdo presumidos,
devendo ser cabalmente alegados e demonstrados.

5. Agravo interno provido para negar provimento ao recurso especial.

VOTO-VISTA

Trata-se de agravo interno interposto por Inpar Projeto 44 SPE Ltda. (fls.
648-655 e-STJ), em face de decisédo singular de relatoria do Ministro Marco Buzzi, a
qual deu provimento ao recurso especial de Lucelena Aparecida Duarte Paiva e outros
para reformar em parte o acérdao do Tribunal de origem e restabelecer a sentenca no
tocante a condenagdo da parte requerida ao pagamento de indenizagao por lucros
cessantes. Segue-se a ementa do acordao recorrido:

APELACAO - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA MORA DA
CONSTRUTORA RESOLUCAO DO CONTRATO - RESTITUICAO
INTEGRAL DAS QUANTIAS PAGAS E INDENIZACAO - PARCIAL
PROCEDENCIA - INCONFORMISMO DAS PARTES - ACOLHIMENTO
EM PARTE Desisténcia dos autores em relacdo a parte da pretensao
recursal relativa a aplicagdo reversa de clausula penal, ndo sendo
conhecido o recurso nesse aspecto Atraso na entrega da obra - A
resolucdo do contrato, decorrente da mora exclusiva da construtora,
acarreta a devolugao integral das quantias pagas pelo adquirente, além
de indenizagao pelos prejuizos materiais Juros de mora Modificagdo do
termo inicial dos juros incidentes sobre o valor de restituicdo - Encargo
que deve ser computado a partir do trdnsito em julgado, pois a
resolucéo do contrato ocorreu por culpa do comprador Precedentes do
STJ e desta Camara Lucros cessantes afastados - A opcdo pela
rescisdo do contato com restituicdo integral dos valores mais encargos
sana o prejuizo - Precedentes deste E. TJSP - Danos Morais
Descabimento, em regra - Conforme entendimento pacificado na 82
Camara de Direito Privado, o mero atraso na entrega de obra n&o gera
danos morais, salvo casos extraordinarios - Honorarios contratuais de
advogado Ressarcimento indevido Nao participagcado da parte contraria
na contratacdo Despesa inerente ao exercicio regular do direito de
ampla defesa, contraditério e acesso a justica Precedente do STJ -
DERAM PROVIMENTO EM PARTE AO RECURSO DA RE E
NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO DOS AUTORES.

Trata-se de acdo ajuizada pelos sucessores de Camilo José Paiva,
recorridos, em face da ora agravante, Inpar Projeto 44 SPE Ltda., alegando que o
falecido e a requerida celebraram contrato particular de promessa de compra e venda
de imével, mas ndo houve a sua entrega no prazo previsto contratualmente, de modo
que pretendem: i) rescisdo do contrato de compromisso de compra e venda por culpa
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exclusiva da requerida; ii) devolucédo integral dos valores pagos; iii) declaragédo de
nulidade da clausula contratual que trata da prorrogagdo do prazo de entrega; iv)
condenacéao da requerida ao pagamento de indenizagao por danos materiais (despesas
com contratagdo de advogado e lucros cessantes); v) condenagdo da requerida ao
pagamento de indenizagdo por danos morais; vi) condenagcdo da requerida ao
pagamento de multa correspondente a 2% (dois por cento) sobre o valor atualizado do
imovel.

A sentencga julgou parcialmente procedente o pedido para: i) declarar a
rescisdo do contrato em virtude do inadimplemento da requerida (ndo entrega da obra
no prazo contratual); ii) condenar a requerida a devolver os valores desembolsados
com a compra do imével, com correcdo monetaria desde a data do respectivo
desembolso até o efetivo reembolso, além dos juros moratérios de 1% (um por cento)
ao més, a partir da citacao; iii) condenar a requerida ao pagamento de indenizagao por
lucros cessantes, correspondentes a numero de meses de atraso na entrega da obra
até a data do ajuizamento da agdo (novembro de 2013 até setembro de 2015), em
valor correspondente a 0,5% do valor atualizado do imovel (fls. 334-346 e-STJ).

O Tribunal de origem reformou a sentenga para reconhecer indevida a
cumulagao da rescisao contratual com indenizagao por lucros cessantes (fls. 491-499
e-STJ).

Houve oposicdo de embargos de declaragdo pela parte agravante (fls.
535-540 e-STJ e fls. 578-582 e-STJ), os quais foram rejeitados (fls. 542-544 e-STJ e
fls. 586-588 e-STJ). Assim como a parte agravada opds embargos de declaragao (fls.
547-555 e-STJ), estes, acolhidos, com efeitos modificativos tdo somente para alterar a
parte do acordao acerca dos juros de mora sobre o valor de restituicao (fls. 574-576 e-
STJ), seguindo-se a ementa:

EMBARGOS DECLARATORIOS - Alegacdo de contradicdo - Vicio
existente - Acolhimento para modificar a parte do v. acérdao acerca dos
juros de mora sobre o valor de restituicdo, na medida que devem ser
calculados da citagdo, diante do reconhecimento da mora da ré -
Cabiveis efeitos modificativos para desacolher a pretensao recursal da
ré quanto aos juros de mora, mantendo-se a r. sentenga -EMBARGOS
DECLARATORIOS ACOLHIDOS, COM EFEITOS MODIFICATIVOS.

Em razdes de recurso especial (fls. 502-522 e-STJ), com fundamento no
art. 105, Ill, “@” e “c”, da Constituicdo Federal, Lucelena Aparecida Duarte Paiva e
outros alegaram violagédo ao art. 402 do Codigo Civil, ao argumento de que os lucros
cessantes seriam devidos, em razdo do atraso na entrega do imovel, pois “deixaram de
auferir rendimentos com o aluguel do imdvel, a partir do momento em que ocorreu o
atraso na entrega do referido bem”. Alegaram também dissidio jurisprudencial com
entendimento desta Corte, no sentido de que os prejuizos pelo atraso na entrega do
imével sdo presumidos e dispensam comprovagao.

O Tribunal de origem admitiu o recurso especial, o qual foi provido por
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deciséo singular do Ministro Marco Buzzi, a fim de acrescer a condenagéo os lucros
cessantes, sob o fundamento de que a jurisprudéncia desta Corte entende que estes
seriam presumidos em caso de mora da promitente vendedora na entrega de bem
imovel.

Agravo interno as fls. 648-655 e-STJ, ao qual o voto do eminente Relator
nega provimento, mantendo os fundamentos da decisao agravada.

Apos vista dos autos, passo a proferir o meu voto.

De fato, como bem mencionado pelo Ministro Relator, a jurisprudéncia
desta Corte é pacifica quanto ao cabimento de lucros cessantes em razédo do
descumprimento do prazo para entrega do imdével objeto do compromisso de compra e
venda, havendo presungao de prejuizo do promitente comprador.

A propésito:

EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. LUCROS
CESSANTES. PREJUiZO PRESUMIDO. 1. Nos termos da
jurisprudéncia do STJ, 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. 2. A citagdo é o marco inicial para a incidéncia dos juros de
mora, no caso de responsabilidade contratual. Precedentes. 3.
Embargos de divergéncia acolhidos. (EREsp n. 1.341.138/SP, Relatora
a Ministra Maria Isabel Gallotti, Segunda Sec¢ao, DJe de 22/5/2018).

Conforme consta do voto condutor do referido precedente, essa
presungdo ocorre, independentemente da finalidade negocial da transagdo, seja ela
para moradia ou para investimentos. Conforme trechos do voto:

“Prevalece nessa Corte o entendimento esposado no paradigma e nos
demais acérddos apresentados pelos embargantes, qual seja,
descumprido o prazo para a entrega do imovel objeto do compromisso
de compra e venda, é cabivel a condenacdo da vendedora por lucros
cessantes, havendo a presungéo de prejuizo do adquirente, ainda que
néo demonstrada a finalidade negocial da transag¢do”.

O fundamento dessa presuncgao decorre da evidente circunstancia de que
a privagao da posse do imovel, na data pactuada, priva o adquirente de utiliza-lo para
moradia, aluguel ou qualquer outra destinagao econdmica imediata. O valor locaticio do
imovel é aquilo que razoavelmente deixou de lucrar o adquirente (Cddigo Civil, art.
402), seja porque teve que despender recursos para morar em outro local, seja porque
o deixou de alugar.

Nesse sentido, concluiu a Segunda Segdo que os valores a titulo de
lucros cessantes seriam devidos desde o dia seguinte a data pactuada para entrega
até o dia de ingresso dos autores na posse do imovel, ja que esse seria o tempo em
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que teriam permanecido privados do bem em descumprimento aos termos do contrato.

Inimeros precedentes, posteriores e anteriores ao citado, reiteram o
mesmo entendimento, conforme bem exposto no voto do eminente Relator.

Penso, todavia, que o caso ora em julgamento permite realizar importante
distingdo, conforme passo a expor.

No universo de casos que vém sendo trazidos a apreciacdo das Turmas
da Segunda Secao, é possivel distinguir duas situagdes principais.

No primeiro grupo, a parte compradora ainda anseia por receber o imével
adquirido na planta, mas requer a condenag¢ao da vendedora por lucros cessantes,
entre outras parcelas indenizatérias, em decorréncia do atraso em sua entrega. Em tais
casos, a presuncao de lucros cessantes advém da circunstancia de que o comprador
se viu privado da posse do bem na data aprazada e, por isso, teve custear outra
moradia, ou deixar de alugar o imovel durante o periodo de atraso.

No segundo grupo, estado as agdes em que o adquirente, insatisfeito com
o atraso, postula a resolugdo do contrato, cumulada com pedido de indenizacgao,
inclusive lucros cessantes, consubstanciados nos aluguéis que deixou de receber ou
acabou por ter despendido em decorréncia da mora.

Neste ultimo grupo enquadra-se o caso dos autos: a parte agravada
requer o retorno ao status quo anterior ao inadimplemento contratual, com a integral
devolugdo das prestagcbes pagas, mas também receber valores que teria deixado de
receber a titulo de aluguel em razdo do imdével adquirido por forca desse mesmo
contrato inadimplido.

Em tais casos, deve-se realizar diferenciacdo em relagado ao precedentes
da Segunda Secao acima citado e também aos mencionados no voto do eminente
Relator, exatamente pelo fato de que nao € juridico reconhecer o pedido de lucros
cessantes de forma presumida quando o pedido principal da parte compradora é
precisamente resilir o contrato com o retorno ao estado anterior em que as partes se
encontravam antes da contratagao.

Com efeito, o art. 475 do Cddigo Civil assim dispde: “a parte lesada pelo
inadimplemento pode pedir a resolugdo do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o
cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos, indenizagdo por perdas e danos”.

Interpretando esse dispositivo, é possivel perceber que o corolario natural
da dissolucdo da relagcdo contratual consiste no retorno das partes as posicoes
ocupadas antes da contratacdo. E o que determina o art. 182 do Cédigo Civil relativo &
acao de nulidade, mas aplicavel analogicamente ao remédio resolutivo, quando dispde:
‘restituir-se-do as partes ao estado, em que antes dele se achavam, e ndo sendo
possivel restitui-las, serdo indenizadas pelo equivalente’.

Nessas situagdes, o magistrado é chamado ndo apenas para declarar a
existéncia do direito, mas também desfazer o contrato e eliminar seus efeitos,
operando-se no plano da eficacia. Conforme Pontes de Miranda mesmo menciona,
efetivada a resolugao, tudo se passa “como se o contrato jamais se tivesse constituido”
(PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcante. Tratado de Direito Privado — Parte
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Especial — Tomo XXV — Direito das obriga¢des. Atualizado por: JUNIOR, Nelson Nery;
NERY, Rosa Maria de Andrade. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012, p. 393).

Assim, 0 que se passa, no plano da eficacia, consiste na reposicdo das
antigas partes ao estado anterior, ou seja, “A resolugdo implica o desaparecimento do
contrato e dos efeitos acaso produzidos no interregno, retornando os figurantes ao
estado anterior, e essas caracteristicas ddo conta de que se trata de direito formativo
extintivo” (ASSIS, Araken de. Resolugdo do contrato por inadimplemento. 7% ed. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 2022, p. 123).

E possivel notar ainda que, para alcancar esse efeito resolutério,
dispensa-se até mesmo um pedido “certo” (art. 322, caput, do CPC), ou seja, o efeito
repristinatério é intrinseco ao desfazimento do contrato. Nesse sentido, a 12 Turma do
STF ja decidiu que a devolugdo aos vendedores das prestacbes pagas em
compromisso de compra e venda nao inculca o vicio de julgamento extra petita (STF,
RE 71.745/SP, 12 Turma, Relator Ministro Djaci Falcéo, 5.10.1971, RTJ 62/426).

Ademais, como a resolugcédo acaba por extinguir a relagao contratual entre
as partes e nao propriamente o contrato, extinta esta, surgira nova relagéo (relagéo de
liquidagao para restituir as partes ao status quo ante (restituicdo) e, eventualmente,
indenizagao ao credor pelo dano sofrido (art. 475 do Cdédigo Civil).

Como bem menciona a doutrina:

“Como a resolugdo néo elimina sendo a relagdo obrigacional afetada
pelo incumprimento, o contrato que existiu continua existindo e serve de
fundamento para a nova situacdo que se coloca, de modo que a
resolugdo € um momento, uma etapa no processo do contrato total, e
determina o surgimento de uma nova fase, durante a qual serdo
acertados os pontos relativos a restituicdo e a indenizagdo” (ASSIS,
Araken de. Resolugdo do contrato por inadimplemento. 7% ed. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 2022, p. 480).

Por isso, percebe-se que o direito da resolucdo é extintivo, mas também
gerador, pois faz surgir uma nova relagdo, normalmente com prestagdes bilaterais,
impostas pelo credor ao devedor e vice-versa. Nesse sentido, a restituicdo deve ser
daquilo que cada uma das partes recebeu da outra por forga do contrato: o vendedor
restitui o preco; o comprador, a coisa.

Dessa forma, o credor da obrigagdo ndo deve receber nem mais nem
menos do que forneceu, porque a reconstituicdo de uma situagao juridica em seguida a
resolucdo é o retorno ao estado que existira anteriormente ao ato. A questao, contudo,
€ delimitar o que pertenceria a “restituicdo” desses valores: se abarcariam os lucros
cessantes presumidos — delimitados esses como os aluguéis que a parte agravada
deixou de receber pela coisa — ou nao.

Pois bem.

Para explicar a situagcao indenizatéria quando ha resolucdo de contrato
por ndao cumprimento da avencga, a maioria da doutrina tradicional trabalha com a
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distincdo entre “interesse contratual positivo” e “interesse contratual negativo”, o
mesmo acontecendo na jurisprudéncia.

Essas teorias do interesse contratual positivo (interesse no cumprimento)
e negativo (interesse na resolugdo), que nada tém a ver, é importante frisar, com a
classificagdo de uma obrigacao em dar, fazer e nao fazer, nem com o tipo de dano
(emergente ou lucro cessante), seriam critérios para se apurar o tamanho da
responsabilidade civil e o tipo de indenizagéao.

Mota Pinto, em obra paradigmatica sobre o tema (Interesse contratual
negativo e interesse contratual positivo. Vol. 2. Coimbra: Editora Coimbra, 2008, pp.
850-864), bem esclarece essas diferencas.

Para o autor, o interesse positivo se refere a situagao patrimonial na qual
o lesado estaria se o contrato houvesse sido integral e adequadamente cumprido. Ja o
interesse negativo seria a situagdo hipotética de recondugao do lesado a situagao
patrimonial em que ele estaria se nem sequer houvesse cogitado do contrato, ou seja,
se nao houvesse iniciado tratativas negociais.

Nesse sentido, segundo o autor, em caso de inadimplemento, se o credor
demandar o devedor e exigir o cumprimento da obrigagdo, podera cumular seu pedido
com o de indenizagdo, sendo que esta estara ligada ao interesse contratual positivo.
Por outro lado, caso o credor pleiteie a resolugado do contrato, o pedido de indenizacao
sera apenas o do interesse negativo.

Na mesma linha a doutrina de Judith-Martins Costa:

‘A expressao '‘interesse negativo' remete a um aspecto do interesse
indenizavel. Considerado globalmente este abrange tanto o interesse
positivo (ou 'interesse ao cumprimento, como o que é afirmado pela
parte que exige a execug¢do contratual) quanto o interesse negativo,
que aponta a situacao em que o credor se encontraria se nao
tivesse celebrado um contrato que, depois, veio a ser declarado
nulo, ou sequer foi celebrado (frustrando-se uma negociacao que
se cria séria), ou, ainda, quando o contrato é resolvido, pois a
resolugdo — disse-o, magistralmente, PONTES DE MIRANDA - ‘é
um como se', tendo-se o negécio juridico concluido ‘como se
concluido nao tivesse sido"” (COSTA, Judith Martins.
Responsabilidade Civil Contratual. Lucros Cessantes. Resolucio.
Interesse Positivo e Interesse negativo. Distingdo entre Lucros
Cessantes e Lucros Hipotéticos. Dever de Mitigar o Préprio Dano. Dano
Moral e Pessoa Juridica. In: LOTUFO, Renan; NANNI, Giovanni Ettore;
MARTINS, Fernando Rodrigues (Coord.). Temas relevantes do direito
civil contemporéaneo - reflexbes sobre os 10 anos do coédigo civil. Sao
Paulo: Athas, 2012. p. 563).

No caso do interesse negativo, portanto, a reparagdo correspondera a
reconstrugdo de uma situacdo hipotética a quo, fundamentalmente obtida pela
abstragdo de algo que nao aconteceu, ou seja, de um elemento negativo (inexisténcia
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do contrato ou inicio de suas tratativas).

Nesse caso, ha o ressarcimento das despesas inicialmente despendidas
pela elaboragdo do negdécio, como as despesas com advogados, despachantes, o
eventual pagamento de tributos, despesas com o transporte da mercadoria etc. e até o
que eventualmente ele deixou de ganhar em razao de nao ter efetuado, a época, outro
negocio.

Portanto, sintetizando o cenario, é possivel concluir que a doutrina
majoritaria vé a questdo sob o seguinte prisma: a) se o credor optar por pleitear o
cumprimento da obrigacao tera direito também ao ressarcimento de todos os prejuizos
sofridos (danos emergentes e lucros cessantes), ou seja, sera colocado na mesma
situacdo em que estaria se o contrato tivesse sido cumprido voluntariamente e no
modo/tempo/lugar devido (chamado interesse contratual positivo ou interesse de
cumprimento); b) por outro lado, se o credor optar pela resolugdo do contrato, sé
podera pedir de forma cumulada a indenizagao relacionada aos danos que sofreu pela
alteracao da sua posigao contratual, ou melhor dizendo, sera ressarcido na importancia
necessaria para coloca-lo na mesma situagao em que estaria se o contrato nao tivesse
sido celebrado (interesse contratual negativo). O que ndo cabe € a cumulagdo das
indenizagdes que seriam resultantes da pretensdo de cumprimento do contrato, com as
que decorreriam da pretensao de resolugao do mesmo pacto.

Conforme bem explicou Gisela Sampaio da Cruz, em Tese de
doutoramento a respeito do tema:

“De fato, se o credor optar pela resolugdo do contrato, ndo faria sentido
que pudesse exigir do devedor o ressarcimento do beneficio que
normalmente lhe traria a execugdo do negécio. Isto porque o que se
pretende com a resolugdo '(...) é antes a exoneragcdo da obrigacdao
que, por seu lado, assumiu (ou a restituicdo da prestagao que
efetuou) e a reposicdo do seu patriménio no estado em que se
encontraria, se o contrato ndo tivesse sido celebrado (interesse
contratual negativo)'. A resolucdo libera o credor do vinculo contratual,
possibilitando que ele retorne ao mercado em procura de outro parceiro
negocial, mais adequado aos seus interesses” (GUEDES, Gisela
Sampaio da Cruz. Lucros cessante: do bom-senso ao postulado
normativo da razoabilidade. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, pp.
133-134).

Dos conceitos acima mencionados, € possivel notar, de fato, a total
incompatibilidade légica entre a primeira pretensao (interesse contratual positivo) e a
eficacia extintiva do remédio resolutorio. Bem como descreve Araken de Assis sobre
essa inviabilidade: “Realmente, como situar o credor em posicdo equivalente a que
resultaria do cumprimento, se o contrato foi destruido retroativamente?” (ASSIS,
Araken de. Resolugdo do contrato por inadimplemento. 72 ed. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, 2022, p. 125).

Cumpre transferir essa l6gica geral para o contrato preliminar de compra e
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venda de imovel, hipotese dos autos.

Para os contratos celebrados a partir de sua vigéncia, a Lei 13.786/2018
tragcou regras nitidas para as restituicbes reciprocas nos negdécios imobiliarios,
atendendo a mesma légica que ja decorria do sistema do Caodigo Civil acima abordado.
Ja a Sumula n. 543 do STJ estabelecera que, cuidando-se de relagao de consumo, as
restituicbes hao de ser imediatas.

Tratando-se de unidade autdbnoma objeto de incorporagao imobiliaria,
concebem-se duas situagdes mais frequentes: i) o inadimplemento do alienante, quanto
ao prazo de entrega da obra; e ii) o inadimplemento absoluto.

No primeiro caso, excedido o prazo de tolerancia porventura avengado, o
adquirente podera: (1) resolver o contrato, fazendo jus, neste caso, a restituicdo da
integralidade de todos os valores pagos e da multa, corrigidos pelo indice contratual
(art. 67-A, §8°, da Lei n. 4.591/1964), em até 60 (sessenta) dias corridos contados da
resolucao (art. 43-A, §1°, da Lei n. 4.591/1964) (2) ou, recebida a unidade, tem direito o
adquirente a ‘indenizagcdo de 1% (um por cento) do valor efetivamente pago a
incorporadora, para cada més de atraso pro rata die, corrigido monetariamente,
conforme indice estipulado em contrato” (art. 43-A, §2° da Lei n. 4.591/1964), o que
nao se cumula com a multa prevista para a inexecugdo total da obrigacdo do
incorporador (art. 43-A, §3° da Lei n. 4591/1964).

Transcrevo o dispositivo em questao para melhor compreensao:

“‘Art. 43-A: A entrega do imével em até 180 (cento e oitenta) dias
corridos da data estipulada contratualmente como data prevista para
concluséo do empreendimento, desde que expressamente pactuado, de
forma clara e destacada, ndo dara causa a resolugcdo do contrato por
parte do adquirente nem ensejara o pagamento de qualquer penalidade
pelo incorporador.

§ 1° Se a entrega do imovel ultrapassar o prazo estabelecido no caput
deste artigo, desde que o adquirente ndo tenha dado causa ao atraso,
podera ser promovida por este a resolugdo do contrato, sem prejuizo da
devolugéo da integralidade de todos os valores pagos e da multa
estabelecida, em até 60 (sessenta) dias corridos contados da resolugéo,
corrigidos nos termos do § 8° do art. 67-A desta Lei.

§ 2° Na hipétese de a entrega do imovel estender-se por prazo superior
aquele previsto no caput deste artigo, e nao se tratar de resolugcao do
contrato, sera devida ao adquirente adimplente, por ocasido da
entrega da unidade, indenizagdo de 1% (um por cento) do valor
efetivamente pago a incorporadora, para cada més de atraso, pro
rata die , corrigido monetariamente conforme indice estipulado em
contrato”.

Nesse sentido, se 0 compromitente-vendedor descumpre a obrigagcéo de
entregar o imovel na data acordada — hipotese dos autos -, ha duas alternativas ao
compromissario-comprador: i) pode tanto demandar o cumprimento da prestacéo,
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tendo direito ao bem imével, bem como aos danos que teve de despender pelo mal
cumprimento do contrato, caracterizados pelos “lucros cessantes presumidos”; ii) ou
podera demandar pela resolugdo do contrato, ndo fazendo sentido, contudo, que
retorne ao estado anterior (pela devolugéo integral das presta¢des pagas), em conjunto
com o lucro que adviria da propria coisa a qual renunciou, ao pedir a resolugdo do
contrato.

No caso de pretensdo ao cumprimento do contrato (interesse positivo), as
perdas e danos (Cdédigo Civil, art. 475) corresponderao, assim, a privagao do uso da
coisa (ou 0 compromissario ocuparia o bem, e em vez disso pagou aluguel, ou entéo
deixou de receber os aluguéis gerados pela coisa). Neste caso, a jurisprudéncia do STJ
acima referida é firme em estabelecer que sdo presumidos os lucros cessantes, pois
esses abrangeriam o “interesse positivo” ao trazer ao compromissario a mais-valia do
negocio, o que corresponde ao dispositivo do art. 43-A, §2°, da Lei n. 4591/1964, na
redacdo da Lei n. 13.786/2018.

Ja no caso de pretensao a resolucdo, além da integral restituicdo do prego
corrigido, tem o compromissario-comprador o direito aos frutos desse dinheiro, tais
como os juros aplicaveis. Esse interesse é “negativo”, ou seja, repde o patriménio do
compromissario na situacdo em que se encontraria caso nao tivesse contado com a
eficacia do negocio.

O compromissario-comprador, contudo, ndo tem direito a valorizacdo do
bem (aquele que se incorporaria ao patriménio do adquirente, acaso preservado o
contrato), pois conforme bem menciona Antdénio Junqueira de Azevedo, “O que
razoavelmente deixou de lucrar ndo é, naturalmente, o que obteria com o contrato, e,
sim, o que obteria se as negociagcées ndo fossem realizadas” (A boa-fé na formacéao
dos contratos. Revista de Direito do Consumidor. Vol. 3, jul.-set., 1992, pp. 78-87).

A doutrina de Anténio Junqueira de Azevedo esclarece:

“Se o contrato é concluido e, em seguida, anulado por forga de vicio de
formacéo, devolve-se tudo o que se recebeu e, ndo sendo isso possivel,
o equivalente. Ademais, se ha prejuizos ndo cobertos pela simples volta
ao status quo ante, ha possibilidade, caracterizado o ato ilicito, de pedir
o que falta com fundamento no art. 159 do CC.

Se o contrato é concluido e mantido, porque o vicio ndo é essencial,
portanto, o contrato néo é anulavel, como hé foi dito (n. 2.3, supra)
pode-se pedir perdas e danos pelas piores condicbes em que o negdcio
foi feito (cf. art. 93 do CC, para o dolo acidental)” (AZEVEDO, Anténio
Junqueira de . A boa fé na formacao dos contratos. Revista de Direito
do Consumidor. Vol. 3, jul.-set., 1992, pp. 78-87).

Por isso, em casos resolutérios, o compromissario-comprador tem direito
a restituicao integral do valor desembolsado, a qual, conforme esta Quarta Turma ja
decidiu, “pressupbe o reembolso das quantias pagas, incidindo a corregdo da moeda a
partir do efetivo desembolso” (REsp n. 22.830/RJ, Relator Ministro Salvio de Figueiredo

Documento eletronico VDA40408168 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MARIA ISABEL DINIZ GALLOTTI RODRIGUES Assinado em: 28/02/2024 19:06:32
Codigo de Controle do Documento: ¢93a0508-de86-4b6a-b845-6ad91599267f



Teixeira, Quarta Turma, julgado em 17/8/1992, DJ de 17/8/1992, p. 12505).

No entanto, outorgar ao promissario comprador, no caso de resolucgao,
indenizagao pelo interesse positivo (isto €, o interesse de cumprimento), e, assim, os
lucros advindos de um imdével que nao mais podera estar em seu patrimonio,
precisamente porque optou pelo desfazimento do negdcio (em razdo do retorno ao
status quo) importaria em enriquecimento sem causa, pois ele receberia a devolugéo
integral dos valores pagos e, cumulativamente, o lucro do negdcio.

Dessa forma, na presente hipotese, em que se requer a resolugao do
compromisso de compra e venda, deve-se atender ao interesse contratual negativo da
parte contratante, visando-se a colocar a compradora frustrada na mesma situagéo em
que estaria se o contrato nao tivesse sido realizado.

A propésito, licao de Gisela Sampaio da Cruz Guedes:

“(...) Pode-se dizer que o inadimplemento do devedor abre para o credor
inumeras possibilidades. Tanto pode o credor pleitear a execugdo
especifica da obrigacdo, quanto a propria resolugdo do contrato, sendo
que em ambos 0s casos tera direito a perdas e danos, embora o dano a
ressarcir ndo seja o mesmo nessas duas hipoteses. Se optar pela
execucdo especifica da obrigacao — caso em que ainda tem o
credor interesse no objeto da prestagao -, a partir do momento em
que a obrigacdo é cumprida, o dano a ressarcir reduz-se ao atraso
no cumprimento e eventuais despesas com a cobranga; ao passo
que, se preferir o remédio resolutério, o dano a ressarcir, em regra,
devera abarcar todo o interesse negativo do credor, mas ja ndo o
positivo. A indenizacao pelo interesse positivo s é devida quando, ao
invés de pleitear a execugdo especifica da obrigagdo, ou se essa
naufraga, o credor se contenta com as perdas e danos, prestacéo
subsidiaria a principal, sem resolver o contrato. Em principio, a
resolucao nao enseja, portanto, indenizagdo por interesse positivo.
Seria, de certa forma, até meio incongruente pleitear o credor a
extingdo do contrato com a volta ao status quo anterior e, ao
mesmo tempo, requerer indenizagdo que o coloque na mesma
situagcdo que estaria se o contrato tivesse sido cumprido”
(GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Lucros cessante: do bom-senso ao
postulado normativo da razoabilidade. Sao Paulo: Revista dos Tribunais,
2011, pp. 139-140).

Em semelhante raciocinio, é preciso ter em mente o mecanismo
resolutério, fundado na ficgdo do “como se”, sendo efeito da resolugédo a obrigagao de
restituir e amparando-se essa figura (por conta da retroatividade) na ficgdo da volta ao
estado anterior, como se o contrato ndo tivesse existido.

A questao é logica e reitero: ndo pode o credor receber de volta o que
pagou e, ainda, uma indenizacao cuja fungao seria a de substituir o cumprimento.

Consequentemente, o que se indeniza nao é o interesse ao cumprimento
(ja que se pediu, pela resolugado, a volta ao estado anterior), mas, diferentemente, as
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perdas e danos causados pela resolugao.

Sendo assim, o que o credor “razoavelmente deixou de lucrar” (art. 402 do
Cddigo Civil) ndo é aquilo que obteria com o cumprimento do contrato, e, sim, o que
obteria se ndo tivesse confiado que o contrato projetasse regularmente a sua eficacia.
O faltoso nao pode, portanto, assegurar ao credor a situagao patrimonial que este teria
se o contrato fosse cumprido, devendo-se indenizar t&0 somente o0s prejuizos
decorrentes do fato de ter confiado num contrato desfeito.

Por isso, na resolugao, excluiu-se da indenizagdo o interesse positivo
porque o credor ndo pode pretender, ao mesmo tempo, dissolver a relacdo, com a volta
ao status quo, e, ainda, pleitear o lucro do negdcio resolvido.

A autora Gisela Sampaio da Cruz bem explicita:

“‘Havendo a resolugcdo, o lucro cessante ‘ndo é o que o lesado
razoavelmente deixou de ganhar com aquele negoécio em particular, que
fora descumprido, mas, sim, o que ele deixou de auferir por ter
celebrado o tal contrato, isto é, o que ganharia se tivesse, por exemplo,
dado continuidade a outro negécio ja em curso, ou, entdo, com o proprio
investimento financeiro do capital” (GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz.
Lucros cessante: do bom-senso ao postulado normativo da
razoabilidade. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, p. 145).

Na hipétese dos autos, o Tribunal de origem bem mencionou que a culpa
do inadimplemento foi da parte agravante-incorporadora, tendo em vista o atraso na
entrega do bem imovel referido. Conforme trechos do acérdao recorrido:

“Diante da inexisténcia de controvérsia acerca da demora na efetiva
entrega do imovel, tem-se que a construtora se tornou inadimplente,
dando motivos ao adquirente buscar a rescisdao do compromisso,
com devolucgao das parcelas pagas.

Prometida a conclusdo da obra para abril/2013, este prazo se acresce
de mais 180 dias e se encerra em outubro/2013, a partir do que esta
caracterizada a mora da ré-apelante, porquanto a obra ndo havia sido
concluida até o ajuizamento da acdo” (fls. 494-495 e-STJ).

Nesse sentido, e reconhecendo-se a resolugdo da avengca em razao de
mora da construtora — a pedido da parte compradora -, possibilita-se ao adquirente o
direito de exigir a devolugao integral das quantias pagas, em decorréncia do principio
de que as partes devem ser restituidas ao estado anterior a contratagédo, além da
indenizagao pelos danos causados.

Conforme bem descreve a Sumula 543 do STJ aplicavel ao caso em
questado: “Na hipdotese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel 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
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comprador quem deu causa ao desfazimento”.

Em que pese o reconhecimento da resolugao contratual, e, conforme
acima fundamentado, mesmo sendo possivel cumular o pedido de “perdas e danos”,
que abarcariam tanto os danos emergentes como os lucros cessantes, estes ultimos
nao poderiam ser considerados presumidos e muito menos decorrentes de aluguéis da
propria coisa nas hipoteses em que ha pedido de resolugéo.

Isso, porque, conforme bem mencionou o Tribunal de origem, a partir do
momento em que o adquirente opta pela rescisdo do contrato, em razao do atraso na
entrega da obra, com restituicdo integral dos valores despendidos com o imével e
retorno das partes ao status quo ante, tem-se a dissolugdo da relagdo contratual das
partes e surgimento de uma nova obrigagao, que decorre das perdas e danos pelo
interesse contratual negativo, ndo abarcando os “lucros cessantes presumidos”
decorrentes dos frutos do imdvel a cuja aquisicao renunciou o comprador.

Conforme trechos do acérdao recorrido:

“A partir do momento que o adquirente opta pela rescisdo do contrato,
em razdo do atraso na entrega da obra, com restituicdo integral dos
valores despendidos com o imoével e retorno das partes ao status quo
ante, tem-se que o0s prejuizos materiais passam a ser sanados pela
devolugcdo de toda a quantia com o0s encargos legais, o que torna
indevida a indenizagao por lucros cessantes, afastando a presungédo do
prejuizo (...)

Diante disso, malgrado respeito ao entendimento de primeiro grau,
forgoso reconhecer indevida a indenizagdo por lucros cessantes” (fls.
496-497 e-STJ).

Assim, no caso de pretensao a resolugéo do contrato, as possiveis perdas
e danos, a que se refere o art. 475 do Cddigo Civil, sdo aquelas compativeis com o
interesse negativo manifestado pela parte autora.

Sobre os lucros cessantes que poderiam ser abarcados pelo “interesse
contratual negativo”, a doutrina bem explicita a sua composigao:

“Se o contrato em curso garantia um lucro de mil, viciado que esteja, o
fato é que o credor ndo pode pleitear, a titulo de prejuizo, mil, sem
qualquer outra consideragdo. Precisara provar, no minimo, que outras
boas ocasibes de negociar se lhe apresentaram (perda de uma chance)
ou que, por conta deste contrato, interrompera outro negécio ja em
curso — de locagéo, por exemplo -, caso em que teria ai direito a um
lucro cessante, na grande maioria das vezes inferior aquele que
garantia o negdcio fracassado” (GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz.
Lucros cessante: do bom-senso ao postulado normativo da
razoabilidade. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, p. 147)

Ademais, a devolugdo integral de todos os valores despendidos,
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devidamente corrigidos, com juros de mora de 1% (um por cento) a contar da citagao,
com a imputacao da devolugao da corretagem a construtora, nas mesmas condi¢cdes
(corregao e juros), se acrescida de lucros cessantes torna desproporcional os termos
da resolucao do contrato, criando desequilibrio na solugao do inadimplemento absoluto,
no mais das vezes, servindo de incentivo a rescisdo e, consequentemente a
multiplicagdo dos conflitos, visto que o desfazimento do negdcio passa a ser mais
vantajoso economicamente para o comprador do que a manutencao do contrato, dado
que o resultado tendera a ser correspondente a uma diferenciada aplicagao financeira.

Assim, a partir do momento em que o adquirente opta pela rescisao do
contrato, em razdo do atraso na entrega da obra, com restituicdo integral dos valores
despendidos com o imodvel e retorno das partes ao status quo ante, tem-se que 0s
prejuizos materiais decorrentes passam a ser sanados pela devolugdo de toda a
quantia com os encargos legais, o que torna indevida a indenizagao por alugueis desse
mesmo imovel, afastando-se a presungao de prejuizo, conforme bem fundamentado
pelo Tribunal de origem.

Eventuais prejuizos decorrentes do interesse contratual negativo, nos
termos do que dispde o art. 475 do Cdédigo Civil, que, repita-se, ndo abarcam os frutos
decorrentes do imével prometido a venda, devem ser averiguados especificamente
alegados e comprovados, se 0 caso.

Deferir o pedido dos lucros cessantes presumidos na hipotese, equivaleria
a concluir que a parte autora, muito embora n&o tenha, nem jamais venha a ser
possuidora do imével, tivesse direito a perceber os frutos da propriedade.

Em face do exposto, com a devida vénia do eminente Relator, dou

provimento ao agravo interno para negar provimento ao recurso especial.
E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no RECURSO ESPECIAL N° 1881482 - SP (2020/0155953-5)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZ1

AGRAVANTE : INPAR PROJETO 44 SPE LTDA EM RECUPERACAOQO JUDICIAL

ADVOGADO : FERNANDO MOREIRA DRUMMOND TEIXEIRA E OUTRO(S) -
SP373436

AGRAVADO : LUCELENA APARECIDA DUARTE PAIVA

AGRAVADO : ERIC DUARTE PAIVA

AGRAVADO : GUILHERME DUARTE PAIVA

AGRAVADO : CAMILO JOSE PAIVA - ESPOLIO

ADVOGADOS : ELLEN MAIA DEZAN - SP275669

DORAMA CARVALHO MODA - SP298501

VOTO-VOGAL

O SR. MINISTRO RAUL ARAUJO (PRESIDENTE):

Entendo que ambos o0s votos sdo excelentes e tém judiciosa
fundamentacao.

O ilustrado Ministro Marco Buzzi traz precedentes que, de fato,
corroboram o entendimento por S. Exa. adotado, mas o voto da eminente Ministra
Maria Isabel Gallotti vem com a possibilidade de refinarmos o entendimento que
vinhamos adotando até entdo, para que possamos fazer essa importante distingao
acerca do interesse positivo ou do interesse contratual negativo.

Parece-me ser essa ultima solu¢ao mais condizente com a realidade, além
de ensejar maior seguranca para um setor tdo fundamental para a economia, como
o setor da construcao civil. Afinal, € este o setor primeiro estimulado quando o pais
pretende uma retomada econdmica, porque emprega desde o operario mais
dispensado de qualquer especializacdo até o trabalhador de mais refinada técnica,
como mestres, carpinteiros e engenheiros. Entdo, esse setor € fundamental.

E também uma atividade econdmica industrial muito distinta das demais,
pois nela o fornecedor monta a fabrica no local onde o produto serad edificado ao
longo de meses ou anos para, em seguida, apos concluida a obra, transferir
novamente a fabrica para outro local, onde um novo processo produtivo tera inicio
por longo tempo até a geracdo de outro produto. Portanto, € uma industria bem
diferente das demais. Esse fornecedor merece um o tratamento bem especifico.

Vinhamos fazendo aquilo que nos revela muito bem o voto do eminente
Relator, baseado nos precedentes no mesmo sentido que S. Exa. indica. Mas acho
que podemos dar mais um passo adiante, fazendo agora a importante distingao que
o voto divergente, da Ministra Maria Isabel Gallotti, fundamentadamente



apresenta.

A Corte ganhard se impulsionarmos a nossa jurisprudéncia nessa nova
direcao, fazendo a importante distingdo que S. Exa. propde.

Peco vénia ao eminente Relator para acompanhar o voto divergente.



AN
o
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1881482 - SP (2020/0155953-5)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : INPAR PROJETO 44 SPE LTDA EM RECUPERACAOQO JUDICIAL

ADVOGADO : FERNANDO MOREIRA DRUMMOND TEIXEIRA E OUTRO(S) -
SP373436

AGRAVADO : LUCELENA APARECIDA DUARTE PAIVA

AGRAVADO : ERIC DUARTE PAIVA

AGRAVADO : GUILHERME DUARTE PAIVA

AGRAVADO : CAMILO JOSE PAIVA - ESPOLIO

ADVOGADOS : ELLEN MAIA DEZAN - SP275669

DORAMA CARVALHO MODA - SP298501

RATIFICAGAO DE VOTO

Cuida-se de agravo interno, interposto por INPAR PROJETO 44 SPE LTDA.
- EM RECUPERACAO JUDICIAL, contra decisdo monocratica de lavra deste signatario
(fls. 641-644, e-STJ), que deu provimento ao recurso especial manejado pela ora

agravada.

Na oportunidade, assentou-se que a jurisprudéncia desta Corte, na hipotese
de rescisdo de promessa de compra e venda por inadimplemento da promitente
vendedora, reputa cabivel a condenagdo ao pagamento de lucros cessantes ao
promitente comprador. Tal posicionamento, por sua vez, foi mantido no voto que

inicialmente submeti a este Colegiado.

Em voto-vista ora apresentado, a e. Ministra Gallotti, em sintese, propde
uma revisdo do posicionamento jurisprudencial em questdo, de modo a afastar a
possibilidade de arbitramento de lucros cessantes nos casos em que o0 promitente-

comprador decide pela resolugao do contrato.

Rogando vénia a e. Ministra Maria Isabel Gallotti e elogiando-a pelo robusto

voto apresentado, ratifico o voto que inicialmente submeti a este colegiado.

Inicialmente, pontuo ser pacifico na jurisprudéncia desta Corte, nos termos
da Sumula 543 do STJ, o entendimento de que, na hipétese de resolugao de contrato
de promessa de compra e venda de imovel submetido ao Cdodigo de Defesa do

Consumidor — como no presente caso —, deve ocorrer a imediata e integral restituicdo



das parcelas pagas pelo promitente comprador em caso de culpa exclusiva da

promitente vendedora.

Cuida-se de providéncia que tdo somente permite a restituicdo das partes ao
status quo ante, evitando eventual enriquecimento sem causa da construtora em

decorréncia da falta contratual por ela perpetrada.

De igual modo, é firme na jurisprudéncia deste Tribunal Superior o
entendimento relativo a possibilidade de arbitramento da indenizacdo por lucros
cessantes nas hipoteses de resolugdo do contrato de promessa de compra e venda em

razao de atraso injustificado na conclusao das obras.

Nesse sentido, cito os seguintes julgados, proferidos por ambas as Turmas

responsaveis pela analise do direito privado desta Corte:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. OMISSAO.
NAO OCORRENCIA. RESOLUGAO POR CULPA DO VENDEDOR.
RESTITUICAO INTEGRAL. JUROS MORATORIOS. TERMO INICIAL. DATA DA
CITACAO. INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ. LUCROS CESSANTES.
PRESUNCAO ABSOLUTA. DANO MORAL. ATRASO POR TEMPO
EXPRESSIVO. EXISTENCIA DE CIRCUNSTANCIA EXCEPCIONAL.
CABIMENTO. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. E indevido conjecturar-se a existéncia de omissdo, obscuridade ou
contradicao no julgado apenas porque decidido em desconformidade com os
interesses da parte.

2. Nos termos do entendimento jurisprudencial cristalizado na Sumula 543/STJ,
"Na hipétese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel 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 quem deu causa ao desfazimento".

3. Conforme o entendimento do STJ, incidem juros moratdrios a partir da citagao
em se tratando de inadimplemento contratual por parte da promitente-vendedora,
o que foi reconhecido no caso.

4. A jurisprudéncia do STJ é firme no sentido de que a demora na entrega
do imével na data previamente acordada resulta no dever de reparagao por
lucros cessantes pela nao fruicao do imoével durante o tempo em que a
vendedora permaneceu em mora, por presuncgao de prejuizo do promitente-
comprador. Precedentes.

5. O simples inadimplemento contratual em raz&o do atraso na entrega do imovel
nao € capaz, por si sO, de gerar dano moral indenizavel, sendo necessaria a
comprovagao de circunstancias especificas que podem configurar a lesdo
extrapatrimonial.

6. Na hipétese, além do atraso excessivo, houve ajuizamento de acido de
execugao indevida de deébito por parte dos vendedores, 0 que supera o mero
inadimplemento contratual, devendo ser mantida a indenizagdo por danos
morais. Precedentes.

7. Agravo interno desprovido.



(Agint no AREsp n. 1.639.914/RJ, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 17/4/2023, DJe de 3/5/2023.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. 1.
VIOLAGAO AO PRINCIPIO DA COLEGIALIDADE. DECISAO MONOCRATICA.
POSTERIOR RATIFICACAO PELO COLEGIADO, EM JULGAMENTO DE
AGRAVO INTERNO. AUSENCIA DE NULIDADE. PRECEDENTES. 2.
PRINCIPIO DA PRIMAZIA DO JULGAMENTO DO MERITO. NAO OFENSA.
3.INADIMPLEMENTO POR PARTE DA PROMITENTE VENDEDORA.
REVISAO DAS CONCLUSOES DO ARESTO RECORRIDO.
IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DAS SUMULAS N. 5 E 7/STJ. 4.
NECESSIDADE DE RESTITUIGAO DA INTEGRALIDADE DOS VALORES
PAGOS. SUMULA N. 543/STJ. 5. LUCROS CESSANTES. CABIMENTO.
SUMULA 83/STJ. 6. JUROS. TERMO INICIAL. INCIDENCIA DA SUMULA
284/STF. 7. HONORARIOS ADVOCATICIOS E REDISTRIBUICAO DOS ONUS
SUCUMBENCIAIS. REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7/STJ. 8. AGRAVO
INTERNO IMPROVIDO.

1. De fato, "a legislagédo processual (932 do CPC/15, c/c a Sumula 568 do STJ)
permite ao relator julgar monocraticamente recurso inadmissivel ou, ainda,
aplicar a jurisprudéncia consolidada deste Tribunal. Ademais, a possibilidade de
interposicao de recurso ao 6rgao colegiado afasta qualquer alegagado de ofensa
ao principio da colegialidade" (Agint no AREsp 1.389.200/SP, Relator Ministro
Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 26/3/2019, DJe de 29/3/2019).

2. A constatagdo da existéncia de dbices ao conhecimento do recurso nao
ofende o principio da primazia do julgamento de mérito.

3. O Tribunal local concluiu pela culpa exclusiva da construtora na entrega do
empreendimento fora do prazo ajustado no contrato. A modificagdo das
premissas firmadas na origem, de modo a acolher a irresignacao recursal,
demandaria o reexame do acervo fatico-probatério dos autos e de clausulas
contratuais, procedimento inviavel no dmbito do recurso especial, nos termos
das Sumulas 5 e 7/STJ.

4. O Colegiado de origem, em consonancia com a Sumula 543/STJ, consignou
ser devida a restituicdo do montante pago pelo autor, haja vista que a rescisao
contratual por este requerida é proveniente de culpa da construtora, que atrasou
a entrega do imovel objeto de compra e venda. Incide, no ponto, o ébice da
Sumula 83 desta Corte.

5. Nos termos da jurisprudéncia deste Tribunal Superior, o atraso na
entrega do imével enseja pagamento de lucros cessantes durante o
periodo de mora do promitente vendedor, sendo presumido o prejuizo
experimentado pelo promitente comprador. Incidéncia da Sumula 83/STJ.

6.A agravante ndo apontou o dispositivo federal supostamente violado, no que
diz respeito aos juros de mora, a fim de viabilizar o conhecimento da insurgéncia
sobre a matéria. Sumula n. 284/STF, aplicavel a ambas as alineas do permissivo
constitucional.

7. A alteragdo do entendimento firmado na instdncia ordinaria (acerca da
distribuicdo dos 6nus de sucumbéncia) exige, necessariamente, novo exame do
acervo fatico-probatério constante dos autos, providéncia vedada no ambito do
recurso especial, conforme o ébice da Simula 7 deste Tribunal Superior.

8. Agravo interno improvido.

(Agint no AREsp n. 1.903.027/TO, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 22/11/2021, DJe de 25/11/2021.)



AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. AGAO DE
RESCISAO CONTRATUAL COM PEDIDO DE INDENIZAGAO POR DANOS
MORAIS E MATERIAIS. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. DANO MORAL.
OCORRENCIA. REVISAO DO JULGADO. IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DO
ENUNCIADO N. 7/STJ. CONDENAGAO EM LUCROS CESSANTES.
CABIMENTO. COMISSAO DE CORRETAGEM. DEVOLUGCAO. CABIMENTO.

1. O Superior Tribunal de Justica consolidou o entendimento de que o mero
descumprimento contratual, caso em que a promitente vendedora deixa de
entregar o imével no prazo contratual injustificadamente, ndo acarreta, por si so,
danos morais. Entretanto, alterar o decidido no acdrdao recorrido no tocante ao
atraso na entrega do imovel e a configuragao do dano moral exige o reexame de
fatos e provas, procedimento que é vedado pelo enunciado n. 7/STJ.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica flui no sentido de que
ha presunc¢ao de prejuizo ao adquirente, em virtude da privagao do uso do
imovel a partir da data contratualmente prevista para a entrega das chaves,
sendo devida a condenacao da empresa a o pagamento de indenizagao por
lucros cessantes até a data da disponibilizagao das chaves.

3. Conforme a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, o comprador
faz jus a devolugao integral dos valores pagos, incluindo a comissao de
corretagem, nos casos em que o construtor/vendedor da causa a resolugao
do contrato de compra e venda.

4. Nao apresentagdo de argumentos novos capazes de infirmar os fundamentos
que alicergaram a decisao agravada.

Agravo interno improvido.

(Agint no REsp n. 2.037.717/MT, relator Ministro Humberto Martins, Terceira
Turma, julgado em 13/12/2023, DJe de 15/12/2023.)

Citam-se ainda, nesse mesmo sentido, os seguintes julgados: Agint no
REsp n. 1.888.057/RJ, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, DJe de 7/6/2023;
Agint no REsp n. 1.975.781/SP, relator Ministro Raul Araujo, DJe de 28/2/2023 e
Agint no REsp n. 1.987.981/SP, relator Ministro Luis Felipe Salomao, DJe de
16/8/2022.

Como se depreende dos precedentes ora citados, cujo entendimento a
divergéncia pretende alterar, a fixagao de lucros cessantes destina-se a compensar os
prejuizos suportados pelo promissario-comprador em razdo da indisponibilidade do
imovel entre o periodo em que deveria ser entregue e a data em que se solicitou a

resolucédo do contrato.

Verifica-se, portanto, que a restituicido do montante pago pelo consumidor ao
longo da avenga e a fixagdo de lucros cessantes constituem providéncias que nao se
confundem, ja que possuem fatos geradores absolutamente distintos. Como pontuado,
a primeira medida destina-se a restituir os contratantes a situagao anterior, evitando-se

enriquecimento sem causa, ao passo que a segunda busca compensar 0 consumidor



do dano suportado em razdo da n&o entrega do imoOvel na data prevista

contratualmente.

Nesse contexto, com a mais respeitosa vénia ao posicionamento adotado
pela e. Ministra Gallotti, entendo que o desejo do consumidor de interromper o contrato,
em razao de ilicito contratual imputavel a construtora, ndo constitui circunstancia
excepcional que justifique a alteracdo da jurisprudéncia ja assentada pelo STJ sobre o
tema.

Independentemente da intencdo de seguir ou ndo com a avencga, € inegavel
que, em fungdo da mora na entrega do imével, o consumidor, em ambos os cenarios
listados no voto da vistora, esteve privado do uso do bem, ilicito que enseja a
compensagao pelos lucros cessantes.

N&o raro o consumidor deseja a aquisicdo do bem, mas, diante da falta de
perspectiva da data de entrega do imovel, se vé obrigado a pedir a resolugdo da
avenga como forma de minorar seus prejuizos no negocio. A adogao de tal medida tao
somente permite a restituicdo dos valores até entdo investidos, em nada se relaciona
com o dano suportado em razdo da privagdo do bem entre a data prevista para a

entrega do imével e o efetivo encerramento do contrato.

Ressalta-se, ademais, que o art. 926 do CPC/2015, em ateng¢ao ao principio
da seguranga juridica, impde aos tribunais o dever de manutencdo da higidez e
estabilidade da jurisprudéncia. Logo, eventual alteragdo no posicionamento das Cortes
somente deve ocorrer caso haja a demonstragao distingao fatica ou juridica relevante
que, excepcionalmente, legitime a alteragao jurisprudencial, o que, salvo melhor juizo,

nao se vislumbra no presente caso.

Nesse cenario, rogando vénia a e. Ministra Gallotti, entendo ser possivel a
fixagado de lucros cessantes mesmo nas hipéteses em que o consumidor tem restituidos

os valores por ele pagos no curso do contrato.

Diante de tais fundamentos, ratifico o voto ja apresentado.
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Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Apobs o voto-vista da Ministra Maria Isabel Gallotti dando provimento ao agravo

interno, para negar provimento ao recurso especial, divergindo do relator, e o voto do

Ministro Jodo Otavio de Noronha acompanhando a divergéncia, e o voto do Ministro Raul

Arauljo no mesmo sentido, e o voto do Ministro Antonio Carlos Ferreira acompanhando o

relator, a Quarta Turma, por maioria, deu provimento ao agravo interno, para negar

provimente ao recurso especial, nos termos do voto divergente da Ministra Maria Isabel
Glallotti:"\Venciaos ‘6 refatore o 'Ministro"Antonio ‘Carlos ferreira:
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Votaram com a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti os Srs. Ministros Jodo Otavio de
Noronha e Raul Aradjo (Presidente).
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