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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2043649 - SP (2022/0391481-8)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO

AGRAVANTE : RIBEIRAO NITEROI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA

ADVOGADOS : THIAGO ROBERTO COLETTO - SP279420
ANDRESSA FELIPPE FERREIRA COLETTO - SP245776

AGRAVADO : DANILO DE ARAUJO SOMENSI

AGRAVADO : VANESSA DE ALMEIDA FERRAZ

ADVOGADOS - GIOVANA RODRIGUES ALVES - SP297221

MARCELA ARANTES LEITE - SP301151

EMENTA

CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESPONSABILIDADE PELO
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. INTERPRETACAO DE
CLAUSULAS E REVISAO DO ACERVO FATICO DOS AUTOS.
INCIDENCIA DAS SUMULASN.os 5 E 7 DO STJ. TAXA
CONDOMINIAL. AUSENCIA DE IMISSAO NA POSSE.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N.° 83 DO STJ. LUCROS
CESSANTES. PRESUNCAO DE EXISTENCIA DA LESAO. SUMULA
N.° 568 DO STJ. DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. No caso, para ultrapassar a conclusdo do Tribunal estadual, a fim
de reconhecer que a rescisao do contrato deu-se por responsabilidade
dos compradores, seria necessaria a interpretacao de clausulas do
contrato, assim como a reincursdo no acervo fatico-probatério da
causa, o que € vedado nesta sede excepcional, ante os obices das
Sumulas n.°s 5 e 7 do STJ.

2. A responsabilidade pelo pagamento da taxa condominial e do IPTU
incide a partir da efetiva posse do imovel, sob pena de o adquirente ter
que arcar com o tributo enquanto esta impossibilitada de usufruir do
imoével. Aplicagao da Sumula n.° 83 do STJ.

3. A jurisprudéncia desta Corte € firme no sentido de que, uma vez
descumprido o prazo para a entrega do imédvel, o prejuizo do
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comprador é presumido, consistente na injusta privacdo do uso do
bem, a ensejar o pagamento dos lucros cessantes. Incidéncia da
Sumula n.° 568 do STJ.

4. Agravo interno ndo provido.
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
sessdo virtual de 15/08/2023 a 21/08/2023, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

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

Brasilia, 21 de agosto de 2023.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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comprador é presumido, consistente na injusta privacdo do uso do
bem, a ensejar o pagamento dos lucros cessantes. Incidéncia da
Sumula n.° 568 do STJ.

4. Agravo interno nao provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por RIBEIRAO NITEROI
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. (RIBEIRAO) contra deciséo

monocratica de minha relatoria, assim ementada:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. RESPONSABILIDADE PELO INADIMPLEMENTO
CONTRATUAL. INTERPRETACAO DE CLAUSULAS E REVISAO DO
ACERVO FATICO DOS AUTOS. INCIDENCIA DAS SUMULAS N°S 5
E 7 DO STJ. TAXA CONDOMINIAL. AUSENCIA DE IMISSAO NA
POSSE. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N.° 83 DO STJ. LUCROS
CESSANTES. PRESUNCAO DE EXISTENCIA DA LESAO. SUMULA
N° 568 DO STJ. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE
CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

Nas razdes do presente inconformismo, defendeu (1) a impossibilidade de
restituicdo da taxa condominial, uma vez que o atraso na entrega das chaves foi
motivado pelos compromissarios-compradores, que demoraram a obter o

financiamento bancario; e (2) o descabimento da indenizagao por lucros cessantes.
Nao foi apresentada contraminuta (e-STJ, fl. 692/693).

E o relatério.

VOTO

O inconformismo agora manejado ndo merece provimento por nao ter
trazido nenhum elemento apto a infirmar as conclusdes externadas na decisao

recorrida.

(1) Do descumprimento do contrato e da devolucao da taxa condominial

De inicio, a alegacdo da auséncia de atraso na conclusdo da obra foi
rechagcada pelo TJSP, que, embora reconhecendo a legalidade da disposi¢cao
contratual que fixa o prazo de tolerancia de 180 dias, expressamente consignou que,
findo este, "tornou-se legitima a expectativa dos autores de receberem seu imoével,
motivo pelo qual a ré deve mesmo indeniza-los, sendo irrelevante a destinagcdo que
dariam ao imdvel, pois €& entendimento consolidado que o descumprido pela
compromissaria vendedora o prazo para entrega do imovel objeto do compromisso de
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compra e venda, € cabivel a condenacéao por lucros cessantes" (e-STJ, fl. 595).

Logo, para ultrapassar a conclusdo do acérddo recorrido, a fim de
reconhecer que a rescisao do contrato deu-se por responsabilidade dos compradores,
seria necessaria a interpretacdo de clausulas do contrato, assim como a reincurséo no
acervo fatico-probatério da causa, o que é vedado neste ambito excepcional, ante os

Obices das Sumulas n.°s 5e 7 do STJ.

A esse respeito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE INDENIZACAO. DANOS MATERIAIS
E MORAIS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA. ILEGITIMIDADE PASSIVA. ATUACAO COLIGADA DAS
RES. RATEIO EXTRAORDINARIO. DEMONSTRACAO.

AUSENCIA. CONJUNTO FATICO-PROBATORIO E CLAUSULAS
CONTRATUAIS. REEXAME. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N°S 5 E
7/STJ. LUCROS CESSANTES. PREJUIZO PRESUMIDO. DESPESAS
CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE DA VENDEDORA.
EFETIVA POSSE. NECESSIDADE.

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

2. Na hipétese, acolher a tese pleiteada pela agravante exigiria
exceder os fundamentos do acérdao impugnado e adentrar no
exame das provas e das 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 imével objeto do
compromisso de compra e venda, sobretudo apos o esgotamento do
periodo de prorrogacéo, é cabivel a condenagéo por lucros cessantes,
sendo presumido o prejuizo do promissario comprador.

4. Somente a partir da efetiva posse do imével, com a entrega das
chaves, passa o adquirente a ter a obrigagdo de pagar as despesas
condominiais, sendo responsabilidade da vendedora até a imissdo na
posse.

5. Agravo interno n&o provido.

(AgInt no AREsp 1.733.971/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, j. 8/6/2021, DJe 16/6/2021 - sem destaque no original.

Estabelecida essa premissa, é assente nesta Corte que a responsabilidade
pelo pagamento da taxa condominial e do IPTU incide a partir da efetiva posse do
imovel, sob pena de o adquirente ter que arcar com o tributo enquanto esta

impossibilitada de usufruir do imével.

A proposito:

DIREITO CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM DEVOLUCAO DE QUANTIAS PAGAS. VIOLACAO
AO ART. 1.022 DO CPC/2015 NAO EVIDENCIADA. RETENGCAO
FIXADA EM 25% DO VALOR PAGO. CABIMENTO.
RESPONSABILIDADE PELO PAGAMENTO DO IPTU. PROMITENTE-
VENDEDORA. AUSENCIA DE IMISSAO NA POSSE POR PARTE
DOS COMPRADORES. COBRANCA DE TAXA DE FRUICAO.
IMPOSSIBILIDADE. TERRENO NAO EDIFICADO. ACORDAO EM
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CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. AGRAVO
INTERNO PROVIDO. DECISAO RECONSIDERADA. RECURSO
ESPECIAL DESPROVIDO.

1. Ndo configura ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015 o fato de o
Tribunal de origem, embora sem examinar individualmente cada um
dos argumentos suscitados pelo recorrente, adotar fundamentagao
contraria a pretensdo da parte, suficiente para decidir integralmente a
controversia.

2. "A Segunda Seg¢éo do STJ, no julgamento do REsp n. 1.723.519/SP
(28.8.2019), de relatoria da Ministra ISABEL GALLOTTI, firmou o
entendimento no sentido de que, nos contratos firmados antes da Lei
n. 13.786/2018, deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco
por cento) de retencéo, definido anteriormente no julgamento dos EAg
n. 1.138.183/PE, por ser adequado e suficiente para indenizar o
construtor das despesas gerais e do rompimento unilateral do contrato”
(Agint no AREsp 1.894.635/RJ, Relator Ministro Luis Felipe Salomé&o,
Quarta Turma, DJe de 3/5/2022.)

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, "as despesas de
condominio e IPTU sdo de responsabilidade da construtora até a
entrega do imével ao adquirente. Isso porque, apesar de ter o
IPTU como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse
do imével (CTN, art. 32), se os recorridos ndo deram causa para o
ndo recebimento do imdével, ndo podem ser obrigados a pagar
as despesas condominiais nem o citado imposto referente ao
periodo em que ndo ha viam sido imitidos na posse” (Agint nos
EDcl no REsp 1.839.792/RJ, Relator Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 10/8/2020, DJe de
17/8/2020).

4. Consoante entendimento do STJ, ndo é cabivel a fixagdo de taxa de
fruicdo na hipoétese de desfazimento de contrato de compra e venda de
terreno néo edificado. Precedentes.

5. Agravo interno provido. Recurso especial desprovido.

(Agint no AREsp 2.044.026/RS, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, Quarta
Turma, j. 8/8/2022, DJe 26/8/2022 - sem destaque no original)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015.
AUSENCIA DE VIOLACAO. DESPESAS CONDOMINIAIS E IPTU.
RESTITUICAO.  POSSIBILIDADE.  ILEGITIMIDADE = PASSIVA
REJEITADA. IMPOSSIBILIDADE DE REVISAO. MATERIA FATICO-
PROBATORIA. SUMULA 7/STJ. REQUERIMENTO DA PARTE
AGRAVADA DE APLICACAO DA MULTA PREVISTA NO § 4° DO
ART. 1.021 DO CPC/2015. NAO CABIMENTO NA HIPOTESE.
DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.

1. Tendo o Tribunal de origem concluido pela legitimidade passiva da
recorrente é inviavel a pretensdo recursal que busca demonstrar o
contrario, uma vez que tal providéncia demandaria o reexame do
conjunto fatico-probatério dos autos, o que é vedado no dmbito do
recurso especial. Incidéncia da Samula 7/STJ.

2. Segundo a jurisprudéncia do STJ, as despesas de condominio
e IPTU sao de responsabilidade da construtora até a entrega do
imovel ao adquirente. Isso porque, apesar de ter o IPTU como fato
gerador a propriedade, o dominio util ou a posse do imével (CTN,
art. 32), se os recorridos nao deram causa para o ndo recebimento
do imével, ndao podem ser obrigados a pagar as despesas
condominiais nem o citado imposto referente ao periodo em que
nao haviam sido imitidos na posse.

3. A aplicagdo da multa prevista no § 4° do art. 1.021 do CPC/2015
ndo é automaética, ndo se tratando de mera decorréncia I6gica do
desprovimento do agravo interno em votagdo unanime. A condenagéo
da parte agravante ao pagamento da aludida multa, a ser analisada
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em cada caso concreto, em decisdo fundamentada, pressupée que o
agravo interno mostre-se manifestamente inadmissivel ou que sua
improcedéncia seja de tal forma evidente que a simples interposicdo
do recurso possa ser tida, de plano, como abusiva ou protelatéria, o
que, contudo, ndo se verifica na hipdtese ora examinada.

4. Agravo interno improvido.

(Agint nos EDcl no REsp 1.839.792/RJ, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, Quarta Turma, j. 10/8/2020, DJe 17/8/2020 -
sem destaque no original)

Incide, a hipotese, o comando da Sumula n.° 83 do STJ.

(2) Dos lucros cessantes

No que se refere ao cabimento de presuncao de lucros cessantes em favor
dos adquirentes de unidade imobiliaria enquanto perdurar o atraso na entrega do
imovel, verifica-se que o aresto recorrido esta em conformidade com a jurisprudéncia
desta Corte, que se orienta no sentido de serem presumidos os lucros cessantes
em caso de adiamento na imissdo na posse de bem pela incorporadora nos moldes

contratados, nos termos das seguintes ementas:

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 razbées do agravo interno,
apresentar teses que nao 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 lucros cessantes. Esse
entendimento, inclusive, vem sendo aplicado por este Colegiado aos
casos de atraso na entrega de lote nao edificado.

3. A anadlise da pretensdo de redugdo do patamar indenizatorio,
deduzida por meio da alinea ¢ do permissivo constitucional, encontra-
se obstada em razgo da deficiéncia do cotejo analitico.

4. Agravo interno parcialmente conhecido e, nessa extenséo,
desprovido.

(AgIint no REsp 1.818.212/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, j. 22/3/2021, DJe 25/3/2021 - sem
destaque no original)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO 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
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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 decisées publicadas a partir de 18 de margo de 2016)
serdo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do
novo CPC.

2. Rever a decisao 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 imoével objeto do compromisso de compra e venda, é
cabivel a condenacgédo por lucros cessantes, sendo presumido o
prejuizo do promissario comprador. Precedentes. Incidéncia da
Sumula N° 568 do STJ.

4. Correcgéo, de oficio, de erro material verificado na decisdo agravada,
no tocante a aplicacdo do enunciado da Sumula n°® 283 do STF, ao
caso dos autos.

5. O entendimento desta Corte Superior consolidou-se no sentido de
que o pagamento das custas - como no caso concreto, em que a parte
recolheu o preparo do recurso especial - é incompativel com o pedido
de gratuidade de justiga.

6. Agravo interno ndo provido, com observagéo.

(Agint nos EDcl no REsp 1.866.351/SP, Rel. Ministro MOURA
RIBEIRO, Terceira Turma, j. 19/10/2020, DJe 22/10/2020)

Assim, aplicavel, na espécie, a Sumula n.° 568 do STJ, segundo a qual o
relator, monocraticamente e no Superior Tribunal de Justica podera dar ou negar

provimento ao recurso quando houver entendimento dominante acerca do tema.

Desse modo, ndo sendo a linha argumentativa apresentada capaz de
evidenciar a inadequacdo dos fundamentos invocados pela decisdo agravada, o
presente agravo interno nao se revela apto a alterar o conteudo do julgado impugnado,

devendo ele ser integralmente mantido em seus préprios termos.
Nessas condigdes, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.
E o voto.

Por oportuno, previno as partes de que a interposicao de recurso contra este
acérdao, se declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente,

podera acarretar condenagao a penalidade fixada no art. 1.026, § 2°, do NCPC.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 15/08/2023 a 21
/08/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

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

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

Brasilia, 22 de agosto de 2023
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