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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2454891 - BA (2023/0321219-9)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO
INTERES.
INTERES.

OUTRO NOME

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: IMBUi EMPREENDIMENTOS LTDA.

. KARINA AGULHA PINTO RODRIGUES DA COSTA - BA031776
RAFAEL HENRIQUE MAIA DA SILVA - BA036607

: MARIA ADEILDE DA PIEDADE FREIRE DE CARVALHO

: CLAUDIO MARCIO CARVALHO FREIRE DE CARVALHO

: JULIANA AGUIAR COELHO - BA022840

: AGRE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

: PDG BALTICO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA. - EM
RECUPERACAO JUDICIAL

: BNIBALTICO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA

EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. RECONSIDERACAO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
VIOLACAO DOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC. NAO OCORRENCIA.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. AUSENCIA DE
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DO EX-PROPRIETARIO DO
TERRENO. SUMULA N. 568 DO STJ. AGRAVO INTERNO
PROVIDO. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Trata-se de acao de indenizagao por danos materiais e morais por
descumprimento do contrato de promessa de compra e venda de
imoével firmado entre as partes, no que se refere ao prazo de entrega
da obra.

2. Os aclaratérios sao espécie de recurso de fundamentacao
vinculada, exigindo para seu conhecimento a indicagdo de erro
material, obscuridade, contradicdo ou omissdo em que teria incorrido
o julgador (arts. 489 e 1.022 do CPC), ndo se prestando a novo
julgamento da causa.

3. "A Lei de Incorporagoes (Lei n. 4.591/64) equipara o proprietario do
terreno ao incorporador, desde que aquele pratique alguma atividade
condizente com a relacgao juridica incorporativa, atribuindo-lhe, nessa
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hipétese, responsabilidade solidaria pelo empreendimento imobiliario"
(REsp n. 1.065.132/RS, relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
Quarta Turma, julgado em 6/6/2013, DJe de 1°/7/2013).

4. No caso, o Tribunal estadual ndo indicou a pratica de nenhuma
atividade tipica da incorporagcdo por parte da ora recorrente, que
pudesse demonstrar a existéncia de eventual nexo de causalidade
com o descumprimento do contrato, estando, portanto, o aresto
combatido em dissonédncia com o entendimento deste Tribunal sobre
a matéria.

5. Agravo interno provido. Agravo conhecido para dar parcial
provimento ao recurso especial.

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
Sesséao Virtual de 12/08/2025 a 18/08/2025, por unanimidade, dar parcial provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 19 de agosto de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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hipétese, responsabilidade solidaria pelo empreendimento imobiliario"
(REsp n. 1.065.132/RS, relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
Quarta Turma, julgado em 6/6/2013, DJe de 1°/7/2013).

4. No caso, o Tribunal estadual ndo indicou a pratica de nenhuma
atividade tipica da incorporagcdo por parte da ora recorrente, que
pudesse demonstrar a existéncia de eventual nexo de causalidade
com o descumprimento do contrato, estando, portanto, o aresto
combatido em dissonédncia com o entendimento deste Tribunal sobre
a matéria.

5. Agravo interno provido. Agravo conhecido para dar parcial
provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por IMBUi EMPRENDIMENTOS
LTDA. (IMBUI) contra decisdo de relatoria da entdo Ministra Presidente desta Corte,
que nao conheceu do agravo em recurso especial, porque nado foram impugnados
especificamente todos os fundamentos da decisao de inadmissibilidade do apelo nobre.

Nas razdes do presente inconformismo, IMBUI alegou (i) ter se insurgido
especificamente contra todos os fundamentos da decisdo agravada; (ii) que a solugao
das questdes controvertidas independem da interpretagao de clausula contratual ou do
reexame de provas; e (iii) que a divergéncia jurisprudencial foi devidamente
demonstrada.

Nao foi apresentada impugnacao.

E o relatdrio.
VOTO

Reconsideracao do decisum

De fato, verifica-se que IMBUI, nas razées do agravo em recurso especial,
impugnou especificamente todos os fundamentos da decisdo denegatéria do apelo
nobre.

Dessa forma, reconsidero a decisdo agravada e passo a analise do recurso
especial por ela interposto.

O inconformismo merece prosperar, em parte.

Nas razdes de seu apelo nobre interposto com base no art. 105, lll, alineas a
e ¢, da CF, IMBUI alegou, a par de divergéncia jurisprudencial, a violacdo dos arts.
141, 492, 489, § 1°, IV, e 1.022, Il, do CPC, 28, 29 e 30 da Lei n. 4.591/64, 3° do
CDC e 186, 503 e 927 do CC, ao sustentar (1) omissdo do acérdao recorrido sobre o
fato de a ora recorrente ter apenas efetuado a venda do terreno as empresas
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demandadas, ndo integrando a cadeia de fornecedores; (2) sua ilegitimidade para
integrar o polo passivo da demanda, tendo em vista que n&o participou do negdcio de
compra e venda firmado entre os autores e as empresas Agre Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. e PDG Baltico Desenvolvimento Imobiliarios Ltda., unicas
responsaveis pelo atraso na entrega do empreendimento; (3) a ocorréncia de
julgamento extra petita quanto a sua condenagao por lucros cessantes; e (4) que o
mero descumprimento contratual ndo enseja reparagao a titulo de dano moral.

Nao foram apresentadas contrarrazdes.

(1) Da violagao dos arts. 489, § 1°, 1V, e 1.022, I, do CPC

Sobre o tema controvertido, ao julgar o recurso de apelagao interposto pela
ora insurgente, o TJBA assim se pronunciou:

Indubitavel que, inobstante alegue a ré/apelante que nao participou da
avenca celebrada, apenas tendo sido interveniente-anuente por
ocupar a posicdo de ex-proprietaria do imdével sobre o qual foi
construido o empreendimento, houve efetivamente seu beneficio
financeiro com a avenga, a atrair a incidéncia do microssistema das
relagbes de consumo. Ademais, ndo ha de se olvidar que sendo o
consumidor o hipossuficiente na relacdo contratual, ndo se pode lhe
atribuir a obrigagdo de ter conhecimento das relagbes internas
travadas entre os participantes do pacto, razdo pela qual, inclusive, a
seara consumerista preconiza a responsabilidade solidaria de todos
que participam da cadeia produtiva pelos danos causados (e-STJ, fl.
1.752).

Nao ha falar, portanto, em negativa de prestacado jurisdicional, pois, a
pretexto da alegagdo de ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC, o que busca IMBUI é
apenas manifestar o seu inconformismo com o resultado do julgamento que lhe foi
desfavoravel, ndo se prestando a estreita via dos embargos de declaragao a promover
0 rejulgamento da causa, ja que inexistentes quaisquer dos vicios elencados nos
referidos dispositivos da lei adjetiva civil.

A jurisprudéncia desta Corte é pacifica ao proclamar que, se os
fundamentos adotados bastam para justificar o concluido na decis&o, o julgador néo
esta obrigado a rebater, um a um, os argumentos utilizados pela parte.

A proposito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL.
PROCESSO CIVIL. RESPONSABILIDADE CIVIL. ACIDENTE DE
VEICULO. ACAO DE INDENIZACAO. AUSENCIA DE VIOLACAO
DOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. DANOS MORAIS.
DEFICIENCIA DE FUNDAMENTACAO. SUMULAS 283 E 284 DO
STF. LIMITACAO DE COBERTURA. REEXAME. SUMULAS 5 E 7 DO
STJ. AGRAVO IMPROVIDO.

1. Ndo ha ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015, porquanto o Tribunal de

Documento eletrénico VDA49381791 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 08/08/2025 11:34:32
Codigo de Controle do Documento: cd3d7cd7-b4fc-46c0-bccd-ca91a84ebd06



origem decidiu a matéria de forma fundamentada. O julgador ndo est4
obrigado a rebater, um a um, os argumentos invocados pelas partes,
quando tiver encontrado motivagdo satisfatoria para dirimir o litigio.

2. Verifica-se que o Tribunal estadual analisou todas as questbées
relevantes para a solugcdo da lide, de forma fundamentada, nao
havendo que se falar em negativa de prestagéo jurisdicional.

3. A falta de impugnacdo de argumento suficiente para manter, por si
S0, 0 acdrddo impugna do, a argumentagao dissociada bem como a
auséncia de demonstracdo da suposta violagdo a legislacdo federal
impedem o conhecimento do recurso, na esteira dos enunciados n.283
e 284 da Sumula do Supremo Tribunal Federal.

4. A revisdo das conclusées estaduais demandaria, necessariamente,
o revolvimento das clausulas contratuais e do acervo fatico-probatdrio
dos autos, providéncia vedada na via estreita do recurso especial, ante
0 Obice disposto nas Sumulas 5 e 7 do STJ.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no AREsp n. 1.500.162/SP, relator Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, julgado em 25/11/2019, DJe de 29/11/2019
- sem destaque no original)

Nao se verifica, assim, a apontada negativa da prestacao jurisdicional.

(2) Da ilegitimidade passiva

No caso, da leitura dos fundamentos transcritos no topico anterior, verifica-
se que o reconhecimento da legitimidade da IMBUI para integrar o polo passivo da
demanda decorreu, tdo somente, da sua condicdo de ex-proprietaria do terreno
onde foi construido o empreendimento, o que, no entender do Tribunal estadual, seria
suficiente para ensejar sua responsabilidade solidaria para responder pelo atraso na
entrega da obra, por ter a empresa se beneficiado financeiramente com o negdcio.

Com efeito, "A Lei de Incorporagdes (Lei n. 4.591/64) equipara o proprietario
do terreno ao incorporador, desde que aquele pratique alguma atividade condizente
com a relagao juridica incorporativa, atribuindo-lhe, nessa hipotese, responsabilidade
solidaria pelo empreendimento imobiliario" (REsp n. 1.065.132/RS, relator Ministro
LUIS FELIPE SALOMAO, Quarta Turma, julgado em 6/6/2013, DJe de 1°/7/2013).

Ocorre que, na hipotese em analise, a Corte local ndo indicou a pratica de
nenhuma atividade tipica da incorporagao por parte da ora recorrente, que pudesse
demonstrar a existéncia de eventual nexo de causalidade com o descumprimento do
contrato, estando, portanto, o aresto combatido em dissonancia com o entendimento
deste Tribunal sobre a matéria.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DE OBRA.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DO PROPRIETARIO DO
TERRENO. VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC/73 (ART. 1.022 DO
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CPC/2015). ALEGACAO DE OMISSAO QUANTO A AUSENCIA DE
PRATICA DE ATIVIDADES TIPICAS DE INCORPORACAO.
OMISSAO RELEVANTE CONFIGURADA. AGRAVO INTERNO
PARCIALMENTE PROVIDO.

1. "A Lei de Incorporagdes (Lei n. 4.5691/1964) equipara o proprietario
do terreno ao incorporador, desde que aquele pratique alguma
atividade condizente com a relagdo juridica incorporativa, atribuindo-
Ihe, nessa hipétese, responsabilidade solidaria pelo empreendimento
imobiligrio” (REsp 1.065.132/RS, Relator Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 6/6/2013, DJe de 1%7/2013)

2. A auséncia de manifestacdo sobre questdo relevante para o
Jjulgamento da causa, mesmo apds a oposicdo de embargos de
declaragdo, constitui negativa de prestacdo jurisdicional (CPC/1973,
art. 535, Il; CPC/2015, art. 1.022, Il), impondo-se o retorno dos autos
ao Tribunal de origem para que se manifeste sobre o ponto omisso.

3. Hipotese em que o Tribunal de Justica, ndo obstante provocado
pela parte, ndo se manifestou sobre a alegacdo da agravante de que
ndo pode ser equiparada a incorporadora para fins de
responsabilizagdo solidaria pelos danos causados ao consumidor em
razdo de atraso na entrega do empreendimento, por se ftratar da
proprietaria do terreno que ndo praticou atividade tipica de
incorporagcdo. Configuragdo de omisséo relevante.

4. Agravo interno a que se da parcial provimento.

(AgInt no REsp n. 1.859.407/BA, relator Ministro RAUL ARAUJO,
Quarta Turma, julgado em 14/10/2024, DJe de 21/10/2024 - sem
destaque no original)

PROCESSO CIVIL. DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. INEXECUCAO CONTRATUAL.
AUSENCIA DE RESPONSABILIDADE  SOLIDARIA DO
PROPRIETARIO DO TERRENO. INAPLICABILIDADE DO DIREITO
DO CONSUMIDOR. VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC NAO
CONFIGURADA.

1. O art. 535 do CPC permanece incélume quando o Tribunal de
origem manifesta-se suficientemente sobre a questdo controvertida,
apenas adotando fundamento diverso daquele perquirido pela parte.

2. A Lei de Incorporagbes (Lei n. 4.591/1964) equipara o proprietario
do terreno ao incorporador, desde que aquele pratique alguma
atividade condizente com a relagdo juridica incorporativa, atribuindo-
Ihe, nessa hipétese, responsabilidade solidaria pelo empreendimento
imobiliario.

3. No caso concreto, a caracterizacao dos promitentes vendedores
como incorporadores adveio principalmente da imputacdo que lhes foi
feita, pelo Tribunal a quo, dos deveres insitos a figura do incorporador
(art. 32 da Lei n. 4.591/1964), denotando que, em momento algum,
sua convicgdo teve como fundamento a legislagdo regente da matéria,
que exige, como causa da equiparacao, a pratica de alguma atividade
condizente com a relagéo juridica incorporativa, ou seja, da promogéo
da construgdo da edificagdo condominial (art. 29 e 30 da Lei 4.591
/1964).

4. A impossibilidade de equiparacdao dos recorrentes, promitentes
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vendedores, a figura do incorporador demonstra a inexisténcia de
relagdo juridica consumerista entre esses e 0s compradores das
unidades do empreendimento malogrado.

5. Recurso especial provido.

(REsp n. 1.065.132/RS, relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
Quarta Turma, julgado em 6/6/2013, DJe de 1°/7/2013)

Incide, a hipétese, o comando da Sumula n. 568 do STJ.

Nessas condigdes, DOU PROVIMENTO ao agravo interno para reconsiderar
a decisdo monocratica agravada e, assim, CONHECER do agravo para DAR PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso especial a fim de reconhecer a ilegitimidade da ora
recorrente, IMBUI, para integrar o polo passivo da demanda. Em consequéncia,
responderdao os autores, ora recorridos, por honorarios advocaticios, que fixo em 10%
sobre o valor atualizado da causa.

E o voto.

Por oportuno, previno que a interposicdo de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenagéao nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
12/08/2025 a 18/08/2025, por unanimidade, decidiu dar parcial provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e
Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro

Humberto Martins.

Brasilia, 18 de agosto de 2025
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