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RECURSO ESPECIAL N°1.866.351 - SP (2020/0059681-3)

RELATOR
RECORRENTE

ADVOGADOS

RECORRENTE
ADVOGADOS
RECORRIDO
RECORRIDO
ADVOGADOS
AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADOS
AGRAVADO

ADVOGADOS

AGRAVADO

ADVOGADOS

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: PENTEADO FARIA E FOGACA
IMOBILIARIO SPE LTDA

. LIGIA ARMANI MICHALUART - SP138673
PAULO MICHALUART - SP170089
RICARDO SEICHI TAKAISHI - SP244361
ALINE BARROS - SP331203

: URBPLAN DESENVOLVIMENTO URBANO SA -
RECUPERACAQO JUDICIAL

: GUSTAVO CLEMENTE VILELA - SP220907
GUSTAV O PINHEIRO GUIMARAES PADILHA - SP178268A

: MARCIO ANTONIO DOS SANTOS

. MARILIA APARECIDA DOS SANTOS SIQUEIRA

: KELEY PEREIRA VIEIRA MERLI - SP260601
HELITON FERNANDO MERLI - SP235461

: MARCIO ANTONIO DOS SANTOS

. MARILIA APARECIDA DOS SANTOS SIQUEIRA

: KELEY PEREIRA VIEIRA MERLI - SP260601
HELITON FERNANDO MERLI - SP235461

: PENTEADO FARIA E FOGACA
IMOBILIARIO SPE LTDA

: PAULOMICHALUART - SP170089
RICARDO SEICHI TAKAISHI - SP244361
ALINE BARROS - SP331203
LIGIA ARMANI MICHALUART - SP138673

: URBPLAN DESENVOLVIMENTO URBANO SA -
RECUPERACAOQO JUDICIAL

: GUSTAVO CLEMENTE VILELA - SP220907
GUSTAVO PINHEIRO GUIMARAES PADILHA - SP178268A

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
IRRESIGNACAO SUJEITA AO NCPC. COMPRA E VENDA
DE IMOVEL (TERRENO). ATRASO NA ENTREGA DAS
OBRAS DE INFRA ESTRUTURA DO LOTEAMENTO.
RESCISAO CONTRATUAL. RECURSO DA PARTE
AUTORA. OFENSA A SUMULA 543 DO STJ. NORMA QUE
NAO SE ENQUADRA NO CONCEITO DE LElI FEDERAL
PREVISTO NO PERMISSIVO CONSTITUCIONAL.
ACORDAO QUE OBSTOU O PLEITO DE DESFAZIMENTO
CONTRATUAL COM FASE NOS FATOS DA CAUSA.
INCIDENCIA DAS SUMULAS N° 5 E 7 DO STJ. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO COMPROVADO. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.
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DECISAO

MARCIO ANTONIO DOS SANTOS e MARILIA APARECIDA
DOS SANTOS SIQUEIRA (MARCIO e outra) guizaram agdo de rescisdo contratual
cumulada com devolucdo de quantias pagas e reparacdo de danos matérias contra
PENTEADO FARIA E FOGACA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
(EMPREENDEDORA) e URBPLAN DESENVOLVIMENTO URBANO SA.
(URBPLAN).

Narraram que adquiriram das rés um terreno (lote) de n° 24 na quadra
15 do Loteamento Residencial Fogaga, no Municipio de Jacarei, S&o Paulo, e passados
guase 5 anos da data prevista para a entrega do empreendimento, ndo logaram utilizar do
imovel, razéo por gque pretendem o desfazimento do contrato.

Em primeira instancia, o pedido foi julgado procedente em parte, afim
de rescindir o contrato e determinar as rés a devolucéo dos valores pagos, com retencao
de 25%, atitulo de compensacdo e ao pagamento de lucros cessantes no indice de 0,5%
do valor do contrato, por més de atraso (45 meses), devidamente atualizados pela Tabela
prética do TJSP, com juros de 1% ao més, desde a citacgo. Referida atualizacdo sera feita
desde o0 desembolso de cada parcela e os lucros cessantes com atualizacéo do valor do
negécio (R$ 102.886,23), desde a assinatura do contrato. Foi fixada a sucumbéncia
reciproca das despesas processuais, iguamente divididas entre as partes, devendo as rés
arcarem com os honoréarios advocaticios, fixados em 10% do valor atualizado da causa,
sendo os autores condenados em igua montante (e-STJ, fls. 338).

O apelo dos autores foi desprovido pelo TJSP, sendo parcialmente

provido o recurso das rés, em acordao a seguir ementado:

Apelacdo. Compromisso de compra e venda de lote. Agdo de
resolucdo contratual por inadimplemento da alienante em razao
do atraso na conclusao das obras do empreendi mento.
Inadimplemento relativo caracterizado em decorréncia da
superacdo do prazo contratualmente previsto. Abusividade da
clausula contratual que pretende prorrogar prazo conforme
aprovacdo da Municipalidade. Mencédo ao prazo de prorrogagao
da Lei 6.766/79 que ndo se sobrepde ao prazo previsto no contrato
e vinculante perante o consumidor.

Emenda da mora pelo loteador. A¢éo de resolucéo proposta cerca
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de um ano apos recebimento do loteamento. Emenda da mora.
Ndo demonstracdo da inutilidade da prestacdo para o credor.
Distingcéo entre mora e inadimplemento absol uto.

Indenizacdo pela mora devida, afastando pleito de resolugédo.
Lucros cessantes devidos. Bem frugifero. Precedentes.
Indenizacdo fixada na forma de aluguel, correspondente a 0,5%
do valor atualizado do imovel. Recurso das rés parcialmente
provido e apelacédo dos autores improvida (e-STJ, fls. 525).

Os embargos de declaragdo opostos por MARCIO e outra e pela
EMPREENDEDORA foram rejeitados (e-STJ, fls. 1737/1739 e 1804/1806).

Irresignada, MARCIO e outra interpuseram recurso especial, com
fundamento no art. 105, 111, a, da Congtituicdo Federal, alegando violagdo dos arts. 389,
395 e 475 do CC/02 e 53 do CDC, e a Sumula543 do STJ.

Sustentaram, em suma, que o0 acorddo recorrido, reformar a sentenca
para afastar o direito dos recorrentes ao desfazimento do contrato, por comprovada mora
das demandadas, dissentiu do entendimento firmado nesta Corte, em caso andogo,
envolvendo as mesmas demandadas, e também no TYAC (e-STJ, fls. 17421760).

Apdbs o decurso do prazo sem apresentacdo das contrarrazfes, o recurso
foi inadmitido na origem, ante a inexisténcia de vulneragdo aos dispositivos legais
arrolados, porque ndo comprovada a divergéncia jurisprudencial invocada.

NoO agravo em recurso especial, 0s insurgentes repisaram 0s argumentos
lancados no apelo nobre, ressaltando a mora das rés em mais de 45 meses para entregar
as obras de infraestrutura do loteamento, sendo que, dos 396 lotes, somente 200 foram
entregues até aquela data.

Foram apresentadas contraminuta pela URBPLAN e pea
EMPREENDEDORA (e-STJ, fls. 1960/1976).

E o relatdrio.

DECIDO.

O atua inconformismo n&o merece provimento.

De plano vale pontuar que a disposices do NCPC, no que se refere
aos requisitos de admissibilidade dos recursos, so aplicaveis ao caso concreto ante 0s
termos do Enunciado n° 3 aprovado pelo Plenério do STJ na sesséo de 9/3/2016:

Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos
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a decisdes publicadas a partir de 18 de margco de 2016) ser&o
exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do
novo CPC.

Da alegada violacdo a Simulan. 543 do STJ

No que tange a aegada ofensa & Simula n° 543 do STJ, cumpre
destacar que a jurisprudéncia desta Corte firmou o entendimento de que o apelo nobre
ndo congtitui via adequada para a andlise de eventual ofensa a enunciado sumular, por
ndo estar este compreendido na expressao lei federal, constante da alinea a do inciso 111

do artigo 105 da Constituicdo Federal.

Nesse sentido, vgjam-se precedentes:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
SEGURO DE VIDA E ACIDENTES PESSOAIS. ACAO DE
REPARACAO DE DANOS MORAIS. FALHA DA ESTIPULANTE
NA COMUNICACAO DO SINISTRO A SEGURADORA. PERDA
DO DIREITO A INDENIZACAO SECURITARIA.
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS DEVIDA. AUSENCIA
DE VINCULACAO AO VALOR PLEITEADO NA INICIAL.
DEVOLUGAO DOS PREMIOS.  IMPOSSBILIDADE.
AUSENCIA DE PEDIDO DE INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS. RELAGAO CONTRATUAL. NAO INCIDENCIA DA
SUMULA 54 DO STJ. AGRAVO A QUE SE NEGA
PROVIMENTO.

[...].

6. A indicacdo de ofensa a siUmula ndo enseja a abertura do
recurso especial, por ndo se enquadrar no conceito de lei
previsto no art. 105, 111, a, da Constituicdo Federal.

[...].

8. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgRg no AREsp 448.873/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO,
Quarta Turma, julgado em 25/8/2015, DJe 16/9/2015).

AGRAVO REGIMENTAL INTERPOSTO SOB A EGIDE DO
CPC/1973. RECURSO ESPECIAL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. SUMULA
N. 410 DO STJ. NAO CONHECIMENTO. [...]. ART. 645 DO
CPC. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. BASES FATICASDISTINTAS.

1. E invidvel o conhecimento do apelo especial em relacdo a
alegacdo de ofensa a slimula, tendo em vista que tal
enunciado ndo tem a natureza de lei federal, ndo podendo,
portanto, ser objeto de discussdo em recurso especial.
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[...]
7. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no REsp 1540980/RR, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, Terceira Turma, julgado em 2/6/2016, DJe
9/6/2016).

Com igual entendimento, confiram-se os julgados. REsp 1.185.336/RS,
Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Quarta Turma, DJe 25/9/2014; e, AgRg no
Resp 1.475.560/MA, de minharelatoria, Terceira Turma, DJe, 196/2016.

Do desfazimento do contrato de compra e venda (arts. 389, 395 e
475 do CC/02 e53do CDCQC)

MARCIO e outra pugnaram pela reforma do acérdéo a fim de ser
reconhecida o desfazimento do contrato de promessa de compra e venda de terreno em
loteamento administrado pelas demandadas em virtude da injustificada demora na entrega
das obras de infraestrutura necessérias.

Ao se manifestar sobre o inadimplemento das rés, a Corte bandeirante
destacou:

A inicial sustenta a tese de que persistiria a liberagéo, perante a
Administracdo, de apenas 200 lotes e elevou tal fato como razio
do pedido de resolugdo, por conta da alegada existéncia de
inseguranca juridica.

O argumento, pela documentacdo exposta, ndo procede, de modo
gque os autores chamaram para si 0 6nus da prova de existéncia
de restricéo sobre o loteamento, o que nao foi comprovado.

Em determinado momento do processo 0s autores enveredaram
pela argumentacéo de que em razdo do atraso néo haveria mais
interesse no imovel e que seria caso de acolher o pedido de
rescisao.

A questdo juridica que se coloca, portanto, € a distingéo entre o
inadimplemento relativo (mora) e o absoluto, apto a ensejar a
rescisao.

E inegavel que a parte requerida esteve em mora. Como exposto,
desde o vencimento do prazo de 24 meses (novembro/2011) até
novembro/2014 ou mesmo até a data da Assembleia da
Associacdo e conclusdo das obras relacionadas (agosto/2015), a
mora existiu.

Ocorre que a acdo somente foi proposta mais de um ano depois
de agosto/2015, data indicada pelos autores como termo final de
seu pedido de indenizacéo por atraso.

De outro lado, o que distingue a mora do inadimplemento absoluto
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€ a utilidade da prestacéo para o credor. Se o cumprimento tardio
nao torna indtil a prestacdo para o credor o caso é simples mora,
ao passo que se a prestacdo ndo mais tem utilidade é caso de
reconhecimento de inadimplemento absoluto.

Ha que se considerar, contudo, que a utilidade/inutilidade para o
credor ndo é um critério puramente subjetivo, ndo se confundindo
com arbitrariedade.

Sob a édtica de boa-fé o credor ndo pode enjeitar prestacdo que
normalmente seria Util, ainda que com atraso, se o devedor
emenda a mora.

[-..]

No caso, como ressaltado na sentenga, nao ha justificacdo para
recusa da emenda da mora, nada indicando objetivamente que a
prestacdo se tornou indtil.

Portanto, a despeito do longo atraso, o fato € que quando proposta
a acdo a mora ja havia sido emendada, ndo mais se autorizando
resolucéo do contrato.

Também ndo se justifica alterar a causa de pedir e transformar o
pedido de resolucdo por inadimplemento do vendedor em
“desisténcia” do adquirente, mesmo porque ndo havia qualquer
alegacdo de  impossibilidade de  cumprimento do
compromissario-comprador, motivo que justificaria atribuir-lhe a
iniciativa de rescisdo, ndo se admitindo pura e simples
desisténcia em contrato desta natureza.

Os autores tém direito a indenizagdo por conta do
inadimplemento relativo, mas ndo a resolugdo do contrato, pois o
i nadi mplemento absoluto ndo se caracterizou.

Assim, fica acolhido em parte o recurso das rés para afastar o
pleito de rescisdo, mas mantido o pedido cumulado de
indenizacdo em decorréncia do atraso no cumprimento da
obrigacéo. (e-STJ, fl. 533/534).

Como se vé das razdes acima, a Corte bandeirante, apos andisar toda a
celeuma que girou em torno da mora das demandas na entrega do empreendimento
imobiliarios, reconheceu que, de fato, o atraso foi devidamente comprovado.

Contudo obra foi entregue, ndo havendo assm falar na rescisdo
contratual, mas no pagamento de reparacdo materia (lucros cessantes) pelo indevido e
injustificado atraso.

Desse modo, para rever o entendimento firmado no acorddo, seria
necessario 0 reexame dos fatos da causa, e das clausulas contratuais, o que encontra

6bice no enunciados das Simulasn®5 e 7 do STJ:

A simples interpretacdo de clausula contratual ndo enseja recurso
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especial.

A pretensdo de simples reexame de prova nao enseja recurso
especial.

(3) Do dissidio jurisprudencial

A jurisprudéncia desta Corte firmou o entendimento de que ndo é
possivel o conhecimento do recurso especia interposto pela divergéncia jurisprudencial
na hip6tese em que o dissidio é apoiado em fatos e ndo na interpretacéo da lei. 1so
porgue a Simula n® 7 do STJ também se aplica aos recursos especiais interpostos pela
dinea c, do permissivo congtitucional. Precedente:  AgRg no Ag 1.276.510/SP, Rel.
Ministro PAULO FURTADO (Desembargador Convocado do TYBA), DJe 30/6/2010.

Nessas condicbess, CONHECO do agravo para NEGAR
PROVIMENTO ao recurso especid.

Publique-se. Intimem-se.

Brasilia/lDF, 23 de margo de 2020.

MINISTRO MOURA RIBEIRO
Relator
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