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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.516.380 - MA (2019/0158515-4)

RELATOR . MINISTRO MAURO CAMPBELL MARQUES

AGRAVANTE : GRAND PARK - PARQUE DAS AGUAS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOSLTDA

AGRAVANTE : FRANERE COMERCIO CONSTRUCOES E IMOBILIARIA LTDA

ADVOGADOS : FERNANDO ANTONIO DA SILVA FERREIRA - MA005148

BRUNO PIRES CASTELLO BRANCO - MA0O09609
GISELLE DE SOUSA FONTES MARTINS - MA010799
THAINARA CRISTINY SOUSA ALMEIDA ESPINDOLA -

MAO008252

AGRAVADO : ROMEU ROSENDO DE SOUZA NETO

ADVOGADOS : PEDRO ALEXANDRE BARRADAS SILVA E OUTRO(S) -
MAO008702

SANDRYNE TAVARES DE LIMA

DECISAO

Cuida-se de agravo (art. 1042 do CPC/2015), interposto por GRAND PARK
- PARQUE DAS AGUAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. e
FRANERE COMERCIO, CONSTRUCOES E IMOBILIARIA LTDA. contra a
decisio de fls 516/520, e-STJ, que ndo admitiu 0 processamento de recurso especial.

O apdo extremo manegjado com fundamento no artigo 105, inciso 11, dinea“d’,
da Condtituicdo Federal, desdfia acorddo do Tribund de Justica do Estado do Maranhdo,
assim ementado (fls. 365/367, e-STJ):

APELACOES. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C DANO
MORAL. ATRASO EM ENTREGA DE OBRA. CARACTERIZACAO.
PRIMEIRO APELO PRETENDENDO A MAJORACAO DOS DANOS
MORAIS IMPOSTOS EM R$ 5.00000 E CONTINUIDADE DA
EXECUCAO DA MULTA. VALOR DO DANO MORAL APLICADO
RAZOAVELMENTE. MANUTENCAO. EXECUCAO DAS
ASTREINTES QUE FOI SUSPENSA ATE JULGAMENTO DO
MERITO. SENTENCA QUE NAO SE REPORTOU A RESPEITO DA
CITADA EXECUCAO NECESSIDADE DE PROSSEGUIMENTO NOS
TERMOS DA LEI. PRIMEIRO APELO PROVIDO PARCIALMENTE
SOMENTE PARA QUE A EXECUCAO DA MULTA PROSSIGA.
SEGUNDO APELO. ARGUICAO DE AUSENCIA DE ATRASO NA
OBRA E QUE OS INDICES APLICADOS NAO MERECEM
MODIFICACAO POR TEREM SIDO AVENCADOS
CONTRATUALMENTE. ATRASO QUE RESTOU
CARACTERIZADO. CULPA DOS VENDEDORES. NECESSIDADE
DE APLICACAO DE INDICES MAIS FAVORAVEL AO
CONSUMIDOR ACERTO PELO JUIZ DE BASE. AFASTAMENTO
DO DANO MORAL. NECESSIDADE. MERO DISSABOR
CARACTERIZADO NO ATRASO DE OBRA. SEGUNDO APELO
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PROVIDO PARCIALMENTE.

1. Com relacdo ao primeiro recurso, evidenciado nos presentes autos que o
valor do dano moral foi arbitrado de forma equilibrada, obedecendo o critério
a razoabilidade, o montante de R$ 5.000,00 | ndo merece ser majorado, no
entanto, em sendo observado que o Magistrado de Base suspendeu a
execucdo das astreintes, até o julgamento do mérito (la acéo, e quando da
prolagdo da sentenca ndo se reportou a execugdo citada, o recurso merece
ser parcialmente provido, somente para que a execucdo da multa prossiga
nos termos da ei.

2. Quanto ao segundo recurso, aforado pela Franere e pelo Grand Park, nos
autos restou caracterizado o atraso na obra por culpa dos recorrentes, logo, o
indice mais favoravel ao consumidor deve ser aplicado, entéo acertada nessa
parte a sentenca corrida, que ndo merece modificagdo, no entanto,
considerando que o atraso em obra caracteriza mero dissabor, o dano moral
merece ser, afastado, logo, o recurso merece ser julgado parcialmente
provido.

3 - Apelos Providos parcia mente.

Opostos embargos de declaracéo pelas recorrentes (fls. 378/390, e-STJ), esses
foram parcidmente acolhidos, restando assm ementado (fl. 409, e-STJ):

EMBARGOS DE DECLARACAO. ARGUICAO DE CONTRADICAO E
OMISSAO. CONTRADIGAO DETECTADA. RECURSO QUE NA
PARTE DA EMENTA TRATOU DA RAZOABILIDADE DO DANO
MORAL QUANDO NO VOTO O DANO MORAL FOI AFASTADO.
ACLARATORIO PARCIALMENTE PROVIDO PARA AFASTAR A
PARTE DA EMENTA QUE TRATA DO DANO MORAL NO ITEM 1.
DEMAIS TERMOS RELATIVOS AO LAUDEMIO BEM COMO NOS
HONORARIOS E CUSTAS PROCESSUAIS FORAM MANTIDOS VEZ
QUE ANALISADOS E REBATIDOS NO RECURSO PRINCIPAL.
ACOLHIMENTO PARCIAL DOS EMBARGOS.

No caso dos autos, houve contradicdo na decisdo embargada, visto que no
item 1 da ementa, consta a expressdo “o valor do dano foi arbitrado de
forma equilibrada obedecendo o critério da razoabilidade, logo, 0 montante de
R$ 5.000,00 ndo merece ser majorado”, enquanto que no voto o dano mora
foi afastado, entdo a expressdo destacada deve ser reconsiderada, no
entanto, em sendo certo que os demais pontos foram discutidos e rebatidos
no recurso de apelacéo, os embargos mercem ser parcia mente providos, nos
termos acima explicitados, o0 que ndo altera a esséncia do acérdéo
embargado.

Embargos parcia mente acolhidos.

Nas razbes do recurso especid (fls. 415/425, as recorrentes gpontam violagéo
a0 artigo 3°, do Decreto-Le 2.398/87, sob 0 argumento de que é possivel que a obrigagdo
de pagamento do laudémio sgatrandferidaao comprador do imove, desde que hgja clausula
expressa hesse sentido. Afirmou, também, que houve ofensa aos artigos 85 e 86 do Cédigo
de Processo Civil de 2015, pretendendo a inversio do 6nus sucumbencia, sob o argumento
de que a parte adversa decaiu namaior parte de seu pedido.

Sem contrarrazoes.
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Em juizo provisdrio de admisshbilidade (fls 516/520, e-STJ), negou-se 0
processamento do recurso especia pela incidéncia da SUmula211/STJ e pelo ndo cabimento
de recurso especid interposto por suposta ofensa a matéria congtituciond.

Contraminuta as fls 542/552, e-STJ.

E o rdatdrio.

Decide-se.

O inconformismo merece prosperar em parte.

1. No que respeita a obrigacéo do pagamento do laudémio, a Quarta Turma
deste Tribund Superior j& decidiu que td encargo pode ser repassado ao comprador do
imovd, desde que os contratantes assm tenham estipulado.

Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ENFITEUSE. OBRIGACAO
DE FAZER. OUTORGA DE ESCRITURA PUBLICA.
INOCORRENCIA. TERRENO DE MARINHA. PAGAMENTO DE
LAUDEMIO A UNIAO. OBRIGACAO DO ENFITEUTA. CLAUSULA
CONTRATUAL EXPRESSA TRANSFERINDO O ENCARGO PARA O
PROMITENTE-COMPRADOR. POSSIBILIDADE.

1. O laudémio "é a compensacao assegurada ao senhorio direto por este ndo
exigir a volta do dominio til do terreno de marinha as suas maos ou de
direitos sobre benfeitorias nele construidas. Tal vantagem tem por fato
gerador a alienacdo desse dominio ou desses direitos e uma base de célculo
previamente fixada pelo art. 3° do Decreto n. 2.398/87" (REsp 1.257.565/CE,
Rel. Ministro Mauro Campbell Marques, Segunda Turma, julgado em
23/08/2011, DJe 30/08/2011).

2. Em havendo transferéncia do aforamento (venda, doacdo, permuta,
sucessao universal, entre outras formas), a obrigacdo pelo recolhimento do
laudémio deve ser daquele que transfere o dominio (til, o enfiteuta, e ndo do
adquirente.

3. No entanto, "o fato de, na relagdo juridica de direito publico, a lei impor o
pagamento do laudémio a determinada parte envolvida na relagdo contratual
de alienagdo onerosa de imdvel situado em terreno de marinha, para validade
do negécio perante a Unido, ndo impede que os particulares, entre s, na
relacdo de direito privado, ajustem contratualmente a transferéncia do
encargo de cumprir a referida obrigacdo legd" (REsp 888.666/SE, Rel.
Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 15/12/2015,
DJe 01/02/2016).

4. Na hipétese, reconhecida a responsabilidade dos recorridos (adquirentes)
pelo pagamento (ou reembolso) do laudémio, notadamente em razdo de
cladusula contratual expressa, ndo ha como se exigir da recorrente (enfiteuta)
a obrigacéo de entregar toda a documentacdo necessaria para a lavratura da
escritura publica e a transferéncia definitiva do referido imével, enquanto néo
houver quitacdo do encargo em mote.

5. Recurso especial provido.

(REsp 1399028/CE, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 17/11/2016, D Je 08/02/2017)

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO DECLARATORIA DE
NULIDADE DE CLAUSULA DE CONTRATO DE PROMESSA DE
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COMPRA E VENDA DE IMOVEL. TERRENO DE MARINHA.
PAGAMENTO DE LAUDEMIO A UNIAO (DECRETO 95.760/88;
DECRETO-LElI  2.398/87; (CC/1916, ART. 82). CLAUSULA
CONTRATUAL QUE TRANSFERE O PAGAMENTO DO LAUDEMIO
PARA O PROMITENTE-COMPRADOR. VALIDADE.
INEXISTENCIA DE NULIDADE. RELACAO JURIDICA DE DIREITO
PRIVADO. RECURSO DESPROVIDO.

1. O fato de, narelagéo juridica de direito publico, a lei impor o pagamento
do laudémio a determinada parte envolvida na relagdo contratual de
alienacéo onerosa de imovel situado em terreno de marinha, para validade do
negoécio perante a Unido, ndo impede que os particulares, entre g, narelagéo
de direito privado, gustem contratualmente a transferéncia do encargo de
cumprir a referida obrigacgéo legal.

2. Esse ajuste, saliente-se, obriga apenas as partes contratantes, ndo é
oponivel & Unido, naquela relacéo juridica diversa, de cunho legal.

3. Recurso especial desprovido.

(REsp 888.666/SE, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 15/12/2015, D Je 01/02/2016)

Logo, estando 0 acérdéo estadua em descompasso com o entendimento deste
Tribund, deve ser reformado neste ponto.

2. O conteido normativo inserto nos artigos 85 e 86 do Codigo de Processo
Civil de 2015 n&o foi objeto de exame pelo acorddo recorrido, razéo pela qud incide, na
espécie, a SUmula 211 desta Corte, de seguinte teor: "Inadmissivel recurso especial
guanto a questdo que, a despeito da oposicdo de embargos declaratérios, ndo foi
apreciada pelo Tribunal a quo”.

Para que se configure 0 prequestionamento da matéria, ha que se extrair do
acorddo recorrido pronunciamento sobre as teses juridicas em torno dos dispostivos legais
tidos como violados, a fim de que se possa, na inddnda especia, abrir discusséo sobre
determinada questéo de direito, definindo-se, por conseguinte, a correta interpretacéo da
legidacéo federd.

Confira-se, a propésito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. VIOLACAO DOS ARTS. 186,
187, 421 e 422 DO CC/2002 E ARTS. 934 E 940 DO CPC/1973. FALTA
DE PREQUESTIONAMENTO. INCIDENCIA DA SUMULA 211 DO
STJ. CLAUSULA PREVENDO A REALIZACAO DE OBRAS
ESTRUTURAIS COM RATEIO ENTRE AS PARTES.
CUMPRIMENTO POR PARTE DA RE. NAO HOUVE
COMPROVACAO DE QUE OS REUS MASCARAM O MAU ESTADO
DO TELHADO DO BEM IMOVEL. ALTERACAO. INCIDENCIA DAS
SUMULAS5E 7DO STJ. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. Na hipétese em exame, aplica-se 0 Enunciado 2 do Plenario do STJ: "Aos
recursos interpostos com fundamento no CPC/1973 (relativos a decisbes
publicadas até 17 de marco de 2016) devem ser exigidos 0s requisitos de
admissibilidade na forma nele prevista, com as interpretacbes dadas, até
entdo, pelajurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica."

2. N&o ensegja interposi¢do de recurso especial matéria que ndo tenha sido
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ventilada no v. aresto atacado e sobre a qual, embora tenham sido opostos os
embargos declaratorios competentes, 0 6rgdo julgador ndo se pronunciou € a
parte interessada néo alegou ofensa ao art. 535 do Cédigo de Processo Civil
de 1973. Incidéncia da Simula 211 do Superior Tribunal de Justica.

3. O Tribunal de origem, apreciando o conjunto probatério dos autos,
concluiu que a parte ré cumpriu os deveres contratualmente estabelecidos, e
gue nao ficou comprovado que elatenha pintado as madeiras de sustentacdo
do telhado do imével com a intencdo de ocultar problemas existentes no
local. A alteracdo de tais entendimentos, como pretendida, demandaria a
andlise do acervo fatico-probatério dos autos, o que é vedado pela Siumula 7
do STJ, que dispbe: "A pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja
recurso especial." Além disso, a reinterpretacdo de clausulas contratuais é
providéncia inviavel na via estreita do recurso especial, nos termos da
Slmula 5 do STJ, que dispde: "A simples interpretacdo de clausula contratual
ndo enseja recurso especia." 4. Agravo interno ao qual se nega provimento.
(Agint no AREsp 236.433/RJ, Rel. Ministro LAZARO GUIMARAES
(DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF 52 REGIAO), QUARTA
TURMA, julgado em 10/04/2018, DJe 16/04/2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO MONITORIA. INADIMPLEMENTO DO COMPRADOR.
RECONHECIMENTO. CONTRATACAO COLIGADA. FINALIDADES
PROPRIAS DE CADA CONTRATO. EXCECAO DE CONTRATO
NAO CUMPRIDO. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7 DO STJ.
ILEGITIMIDADE DE PARTE. NECESSIDADE DE REVOLVIMENTO
DO MATERIAL FATICO-PROBATORIO. TERMO INICIAL DA
CORRECAO MONETARIA. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO.
DECISAO AGRAVADA MANTIDA. AGRAVO DESPROVIDO.

1. Eventual falha no envio de documento que possibilite o pagamento de
financiamento obtido em instituicdo financeira ndo exime o devedor de pagar
a obrigagdo, maxime quando permanece usufruindo do bem adquirido com o
valor financiado.

2. A existéncia de contrato coligado ndo influencia nas consequéncias do
inadimplemento do devedor, a quem incumbe honrar o cumprimento de
obrigagao.

3. A revisdo de matérias - reconhecimento da exceptio non adimpleti
contractus e ilegitimidade de parte - que demandam o revolvimento do
conjunto fatico-probatério dos autos ndo pode ser feita na via especial, diante
dos 6hices das Simulas 5 e 7 deste Tribunal.

Deciséo agravada mantida.

4, A falta de prequestionamento da matéria relacionada ao termo
inicial da correcdo monetéria atrai a incidéncia da Sumula 211 desta
Corte.

5. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 1214305/SP, Rel. Minisro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 15/05/2018, D Je 24/05/2018)

Em outros termos, tampouco cabe fdar em prequestionamento ficto face ao art.
1025 do NCPC.
Nos termos da jurisprudéncia desta Casa, para se posshilitar a sua incidéncia,
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cabe a parte aegar, quando de suas razdes do recurso especia, a necessaria ofensa ao
art. 1022 do NCPC de modo a permitir sanar eventual omisséo através de novo julgamento
dos aclaratorios, caso exigente, o que ndo fai feito no presente feito.

Td como dito, "a admissio de prequestionamento ficto (art. 1.025 do CPC/15),
€m recurso especid, exige que N0 MesMo recurso sgja indicada violagdo ao art. 1.022 do
CPC/15, para que se possihilite a0 Orgo julgador verificar a existéncia do vidio inquinado
ao acordao, que uma vez constatado, podera dar ensgjo a supressao de grau facultada pelo
dispogitivo de lg". (REsp 1639314/MG, Rd. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 04/04/2017, DJe 10/04/2017).

Sobre o tema

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. DEVEDORA EM PROCESSO DE LIQUIDACAO
EXTRAJUDICIAL. SUSPENSAO DA EXECUCAO. CABIMENTO.
PRETENSAO DE DEVOLUCAO DE QUANTIAS JA LEVANTADAS
E DESCONSTITUICAO DE PENHORA. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO DOS DISPOSITIVOS. INTERPRETACAO
CONFERIDA AO ART. 1025 DO CPC/2015. AGRAVO NAO
PROVIDO.

1. Esta Corte de Justica, ao interpretar o art. 1.025 do Cddigo de
Processo Civil de 2015, concluiu que "a admissdao de
prequestionamento ficto (art. 1.025 do CPC/15), em recurso
especial, exige que no mesmo recurso seja indicada violagdo ao art.
1.022 do CPC/15, para que se possibilite ao Org&o julgador verificar
a existéncia do vicio inquinado ao acordao, que uma vez constatado,
poder& dar ensejo a supressao de grau facultada pelo dispositivo de
lei" (REsp 1.639.314/MG, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 04/04/2017, DJe de 10/04/2017), o que
nao se verifica na hipétese dos autos.

2. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1120645/GO, Rel. Ministro LAZARO GUIMARAES
(DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF 52 REGIAO), QUARTA
TURMA, julgado em 20/02/2018, DJe 27/02/2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
REINTEGRACAO DE POSSE. ALEGADA ILIQUIDEZ DO TiTULO.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO DA  MATERIA
VENTILADA NO RECURSO ESPECIAL. SUMULAS 282/STF E
211/STJ. PREQUESTIONAMENTO FICTO PREVISTO NO ART. 1.025
DO CPC/2015. NECESSIDADE DE SE APONTAR VIOLACAO AO
ART. 1022 DO CPC/2015. PRECEDENTE. RECURSO NAO
PROVIDO. 1. A matéria referente aos arts. 783 e 803, do CPC de 2015
ndo foi objeto de discussdo no acérddo recorrido, apesar da oposicdo de
embargos de declaragdo, ndo se configurando o preguestionamento, o que
impossibilita a sua apreciacdo na via especial (Sumulas 282/STF e 211/STJ).
2. O STJ néao reconhece o prequestionamento pela simples
interposicdo de embargos de declaragdo (Sumula 211). Persistindo a
omissao, é necessaria a interposicdo de recurso especial por afronta
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ao art. 1.022 do CPC de 2015 (antigo art. 535 do Codigo de Processo
Civil de 1973), sob pena de perseverar 0 6bice da auséncia de
prequestionamento. 3. " A admisséo de prequestionamento ficto (art.
1.025 do CPC/15), em recurso especial, exige que no mesmo
recurso seja indicada violagdo ao art. 1.022 do CPC/15, para que se
possibilite ao Orgéo julgador verificar a existéncia do vicio inquinado
ao acordao, que uma vez constatado, podera dar ensejo a supressao
de grau facultada pelo dispositivo de lei". (REsp 1639314/MG, Rel.
Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
04/04/2017, DJe 10/04/2017). 4. Agravo interno a que se nega provimento.
(Agint no AREsp 1098633/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMADO,
QUARTA TURMA, julgado em 12/09/2017, D Je 15/09/2017)

3. Do exposto, com amparo no artigo 932 do NCPC c/c a Slmula 568/STJ,
dé-se parcid provimento ao recurso especia para considerar vdidaa déusula contratud que
prevé a trandferéncia da obrigacdo do pagamento ao laudémio ao comprador do imdvd,
julgando improcedente o pedido autora no ponto.

Publique-se.

Intimem-se.

Brasilia, 28 de novembro de 2019.

MINISTRO MARCO BUZZI
Rdator
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