PROJETO DE LEI N° , DE 2024
(Do Sr. JONAS DONIZETTE)

Acrescenta dispositivo a Lei n°® 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, que dispde
sobre o condominio em edificacbes e as
incorporagdes imobiliarias, dispondo que, se
o adquirente optar pela resolucdo do
contrato, nos termos do § 1° do art. 43-A,
nao seja presumivel o direito a indenizagao
por lucros cessantes.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° O art. 43-A da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964,

passa a vigorar acrescido do seguinte § 4°:

A A3 —A.

§ 4° Na hipotese prevista no § 1°, ndo é presumivel o direito
a indenizacgao por lucros cessantes.” (NR)

Art. 2° Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao.

JUSTIFICACAO

Busca o presente projeto de lei acrescentar dispositivo a Lei n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o condominio em
edificagdes e as incorporagdes imobiliarias, determinando que, na hipétese de
o adquirente optar pela resolugao do contrato, nos termos do § 1° do art. 43-A,

nao seja presumivel o direito a indenizagao por lucros cessantes.

A proposta tem como motivagao decisdo do Superior Tribunal

de Justiga (STJ)', que assim cuidou de controvérsia sobre o assunto:

! https://www.stj.jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias/2024/09042024-Lucros-cessantes-
nao-sao-presumidos-quando-comprador-de-imovel-pede-rescisao-do-contrato-por-atraso.aspx
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‘A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica (STJ)
decidiu, por maioria de votos, que o dano que poderia justificar a
indenizacdo por lucros cessantes decorrentes do atraso na entrega
de imovel néo é presumivel, caso o comprador, em razdo da demora,
tenha pedido a rescisdo contratual.

Ao dar provimento ao recurso de uma construtora, o
colegiado estabeleceu uma distingdo entre o caso sob anélise e a
jurisprudéncia da corte, que admite a presungéo de lucros cessantes
em razdo do descumprimento do prazo para entrega de imével, nos
casos em que o comprador deseja manter o vinculo contratual —
circunstancia em que ele ndo precisa provar os lucros cessantes,
pois estes sdo presumidos.

‘Como o autor escolheu a rescisdo do contrato, nunca tera o
bem em seu patrimbnio, de forma que sua pretensao resolutéria é
incompativel com o postulado ganho relacionado a renda mensal que
seria gerada pelo imével’, afirmou a ministra Isabel Gallotti, autora do
voto que foi acompanhado pela maioria da turma julgadora.

Na origem do caso, os sucessores do comprador acionaram
a Justica buscando a rescisdo do contrato, além de perdas e danos,
em fungdo do atraso na entrega do imével vendido na planta pela
construtora.

Em primeira instdncia, a empresa foi condenada a pagar
indenizagdo por lucros cessantes. O Tribunal de Justica de Sé&o
Paulo (TJSP), entretanto, reformou a decisdo para reconhecer que
néo seria possivel acumular essa indenizagdo com o pedido de
resciséo contratual.

Ao STJ, os autores da acado defenderam o direito a
indenizagdo, alegando que o atraso da obra impediu que eles
lucrassem com o aluguel do imével. Amparado pela jurisprudéncia da
corte, o relator, ministro Marco Buzzi, em decisdo monocratica,
restabeleceu a condenacdo da construtora, sob o fundamento de que
os lucros cessantes seriam presumidos no caso de atraso na entrega
de imovel.

No colegiado, porém, prevaleceu o voto divergente da
ministra Isabel Gallotti, no sentido de distinguir o caso dos
precedentes julgados pelo tribunal. De acordo com a magistrada, a
situacdo na qual o adquirente busca a resolugdo do contrato é
diferente daquela em que ele ainda espera receber o imoével
comprado na planta.

Nessa dltima hipdtese, detalhou a ministra, a presungédo de
lucros cessantes ocorre de acordo com a regra do artigo 475 do
Cédigo Civil, pois o comprador se viu privado da posse do bem na
data combinada e, por isso, precisou custear outra moradia, ou
deixou de alugar o imével durante o periodo de atraso.

‘Neste caso, a jurisprudéncia do STJ é firme em estabelecer
que sdo presumidos os lucros cessantes, pois esses abrangeriam o
inferesse positivo' ao trazer ao compromissario a mais-valia do
negacio’, explicou.

No entanto, Isabel Gallotti explicou que, se o credor opta
pela resolugdo do contrato, ele tem direito a restituicdo integral do
valor corrigido e aos juros aplicaveis — o que corresponderia a
reposicdo de seu patrimbnio caso nao tivesse efetivado o negdcio.

Dessa forma, prosseguiu a ministra, os prejuizos materiais
decorrentes seriam sanados pela devolucdo de toda a quantia com
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0s encargos legais, o que torna indevida a indenizagdo por aluguéis
desse mesmo imovel, afastando-se a presung¢do de prejuizo’.

Vejamos, pois, o acérdao do Agint no RE n° 1881482 - SP
(2020/0155953-5) %
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‘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. Acdo de rescisao de contrato de promessa de compra e
venda de imdével cumulada com perdas e danos em razdo do atraso
indevido na entrega do imdvel pela construtora.

2. De acordo com a regra do art. 475 do Cédigo Civil, se o
credor opta por pleitear o cumprimento da obrigagéo, tera direito
também ao ressarcimento de todos os prejuizos sofridos (danos
emergentes e lucros cessantes), sendo colocado na mesma situacdo
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 séo
presumidos, porque o comprador ficou privado do uso e fruicdo do
imovel, para moradia propria ou obtengdo de renda durante o periodo
de atraso.

3. Diversamente, se o credor, com base no mesmo
dispositivo legal, opta pela resolu¢cdo do contrato de compra e venda,
SO podera pedir de forma cumulada a indenizagao relacionada aos
danos que sofreu pela alteragdo da sua posigcdo contratual, sendo
ressarcido na importancia necessaria para coloca-lo na mesma
situacdo em que estaria se o contrato ndo tivesse sido celebrado
(inferesse contratual negativo). Nesta hipdtese, decretada a
resolugdo do contrato, com a restituigdo das parcelas pagas pelo
comprador, o retorno das partes ao estado anterior (arts. 475 c/c 182,
ambos do Codigo 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 em seu patriménio, de forma que sua
pretensdo resolutéria € incompativel com o postulado ganho
relacionado a renda mensal que seria gerada pelo imével. Assim, 0s
lucros cessantes, no caso do interesse contratual negativo, hdo sdo
presumidos, devendo ser cabalmente alegados e demonstrados.”

*CD245124980800 *

2 https://processo.stj.jus.br/processo/julgamento/eletronico/documento/mediado/?
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Pelo exposto acima, resta claro que o Superior Tribunal de
Justica decidiu firmemente que os prejuizos materiais decorrentes seriam
sanados pela devolugao de toda a quantia com os encargos legais, o que torna

indevida a por lucros cessantes

Assim, os lucros cessantes, no caso do interesse contratual
negativo, ndo sao presumidos, devendo ser cabalmente alegados e

demonstrados.

Entado, para dirimir definitivamente a controvérsia sobre o tema,
apresentamos o presente projeto de lei, contando com o apoio de nossos

Pares para a sua aprovacgao.

Sala das Sessodes, em de de 2024.

Deputado JONAS DONIZETTE

2024-9432
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