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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. INCORPORACAO IMOBILIARIA. MULTA DO ART. 35, § 5°, DA
LEI 4.591/64. PRESCRIQAO. PRAZO GERAL DE 10 ANOS DO ART. 205 DO CODIGO
CIVIL.

1. Ausente previsdo legal especifica para 0 caso, a acao do adquirente contra a
incorporadora que visa @ cobranga da multa prevista no art. 35, § 5° da Lei n°
4.591/1964 se submete ao prazo prescricional geral de dez anos do art. 205 do Codigo
Civil. Precedentes.

2. Recurso especial provido.

ACORDAO
A Quarta Turma, por unanimidade, deu provimento ao recurso especial,
nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira,

Marco Buzzi, Luis Felipe Saloméao (Presidente) e Raul Aradjo votaram com a Sra.
Ministra Relatora.

Brasilia/DF, 14 de setembro de 2021 (Data do Julgamento)

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora



RECURSO ESPECIAL N° 1.805.143 - DF (2019/0081924-9)
RELATORIO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI: Trata-se de recurso especial
interposto por CICERO BRENO MARTINS OLIVEIRA, MARAISA RIBEIRO PORTO,
ANTONIO VIEIRA DA SILVA JUNIOR em face de acérdado assim ementado:

APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR. DIREITO CIVIL.
DIREITO PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE INDENIZACAO.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
INCORPORADORA. DESTITUIDA. RESPONSABILIDADE. TERMO
DE DESTITUICAO. PRESCRIQAO. LUCROS CESSANTES. MULTA.
TRIENAL. TERMO INICIAL. DESTITUICAO.

1. A relacdo juridica entre os autores e a incorporadora € de
consumo, como pacificado pela jurisprudéncia, vez que as partes
enquadram-se no conceito de consumidor e fornecedor nos termos
dos artigos 2° e 3° do Cédigo de Defesa do Consumidor.

1.1. A associacdo que representa 0s interesses dos promitentes
compradores ndo se enquadra no conceito de fornecedor; logo, a
relacdo juridica estabelecida é regida pela lei civil. Portanto, ndo é
possivel entender pela existéncia de cadeia de consumo entre a
incorporadora e a associagao.

2. O prazo prescricional para ressarcimento de valores a titulo de
lucros cessantes e multa por inadimplemento € de 3 (trés) anos, tal
qual previsto no art. 206, § 3°, IV do Cddigo de Processo Civil.

2.1. Segundo o principio da actio nata, o prazo prescricional
somente se inicia quando a pretensdo pode ser exercida.

2.2. No caso, a pretensdo nasceu no momento em que a
incorporadora fora destituida (2012); logo, prescrita a pretensao de
ressarcimento, vez que o feito fora ajuizado em 2016.

3. Imprescindivel a comprovagdo do dano material bem como dos
prejuizos sofridos. Do arcabouco probatério ndo € possivel
reconhecer qualquer prejuizo experimentado pelos autores.

4. Recurso dos autores conhecido e ndo provido. Recurso da ré
conhecido e provido. Prescri¢cdo decretada. Sentenca reformada.

Os recorrentes alegam contrariedade aos artigos 205 do Cadigo Civil e
35, 8§ 5°, da Lei 4.591/64, além de dissidio jurisprudencial. Sustentam ser de dez anos o
prazo de prescricdo para a pretensdo de exigir a multa prevista no art. 35, 8 5°, da Lei



4.591/64, sancdo pela falta de registro da incorporacdo no Cartorio de Registro
competente, para cuja cobranca ndo € previsto expressamente o prazo, de modo que
incidente a regra geral. Argumentam que o Tribunal julgou prescrita a pretenséo por
entender que se trata de reparacdo de danos, no entanto trata-se de pagamento de
penalidade prevista em lei.

Em contrarrazdes, MASSA FALIDA DE ELETRICA INDUSTRIAL LTDA.
afirma que o0 recurso visa ao reexame de provas e gue a matéria nao esta
prequestionada, além de ndo demonstrado o dissidio jurisprudencial. Entende que se
aplica ao caso o art. 206, 8§ 3°, V, do Cadigo Civil, que fixa o prazo de trés anos para a
pretenséo de reparacao civil.

E o relatorio.
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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. INCORPORACAO IMOBILIARIA. MULTA DO ART. 35, § 5°, DA
LEI 4.591/64. PRESCRICAQ. PRAZO GERAL DE 10 ANOS DO ART. 205 DO CODIGO
CIVIL.

1. Ausente previsdo legal especifica para o caso, a acdo do adquirente contra a
incorporadora que visa a cobranca da multa prevista no art. 35, § 5° da Lei n°
4.591/1964 se submete ao prazo prescricional geral de dez anos do art. 205 do Caodigo
Civil. Precedentes.

2. Recurso especial provido.



VOTO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI(Relatora):
Discute-se o prazo prescricional aplicavel em acédo na qual se busca a

condenacao da incorporadora ao pagamento da multa do art. 35, 8 5° da Lei n°
4.591/64, pela auséncia de registro da incorporacdo imobiliaria no prazo maximo
previsto no referido dispositivo legal: se, como decidido no acérdao recorrido, € o prazo
trienal estabelecido no art. 206, 83° do Cdédigo Civil, ou, como defendido pelos
recorrentes, o prazo geral de 10 anos do art. 205 do mesmo Cadigo.

Observo, primeiramente, que a matéria esta prequestionada, o tema da
prescricdo foi objeto da controversia e teve o pronunciamento do Tribunal de origem. A
guestdo ndo demanda analise de provas, mas, considerados os fatos retratados no
acordado recorrido, trata-se de definir qual dos prazos previstos em lei é aplicavel a
espécie.

O Tribunal de origem entendeu que, por se tratar de pretensdo de cunho
reparatério, fundada na responsabilidade civil contratual, o prazo prescricional para o
consumidor pleitear judicialmente o pagamento da multa pelo inadimplemento da
incorporadora, decorrente do ndo registro da incorporacdo imobiliaria, que, apds
diversos' percalcos, resultou no desfazimento do contrato de promessa de compra e
venda celebrado entre as partes, seria o trienal, previsto no art. 205, § 3°, IV, do Cadigo

Civil. Confira-se a fundamentacdo do acordao recorrido quanto ao ponto (fl. 241):

O pedido de ressarcimento a titulo de lucros cessantes ampara-se
pelo artigo 395 do Cdédigo Civii em que o devedor devera
responder pelos prejuizos que causar pela sua mora, configurando,
pois, pretensdo de reparacao civil.

Na mesma linha, a indenizacdo em razdo de multa pelo
inadimplemento da construtora pelo n&o registro da incorporacéo,
pretende a reparacao civil, nos termos da Lei n°® 4.591/64:

Art. 35. O incorporador tera o prazo maximo de 45 dias, a contar do
térmo final do prazo de caréncia, se houver, para promover a
celebracdo do competente contrato relativo a fracao ideal de
terreno, e, bem assim, do contrato de construcdo e da Convencao
do condominio, de acérdo com discriminagdo constante da alinea
"i", do art. 32.



(...)

8§ 4° Descumprida pelo incorporador e pelo mandante de que trata
0 8 1° do art. 31 a obrigac&o da outorga dos contratos referidos no
caput deste artigo, nos prazos ora fixados, a carta-proposta ou o
documento de ajuste preliminar poderdo ser averbados no Registro
de Imdveis, averbacdo que conferird direito real oponivel a
terceiros, com o consequente direito a obtencdo compulséria do
contrato correspondente.

8 5° Na hipotese do paragrafo anterior, o incorporador incorrera
também na multa de 50% sobre a quantia que efetivamente tiver
recebido, cobravel por via executiva, em favor do adquirente ou
candidato a aquisigao.

A regra prevista no referido artigo regula a pretensédo dos autores,
devendo, portanto ser aplicada ao caso. Saliento que havendo
previsdo no art. 206, 83°, IV do Cadigo Civil, ndo h&a que se falar
em aplicacdo da prescri¢cdo decenal do art. 205 do Cdédigo Civil.
Nesse sentido ja decidiu esta eg. Corte:

(...)

No caso em analise, a relacdo juridica entre os autores e a
incorporadora encerrou-se em 2012, quando esta fora destituida,
momento em gque 0s autores ja tinham conhecimento da mora e do
inadimplemento contratual.

Contudo, o feito fora ajuizado apenas em 2016, estando prescrita a
pretensdo de reparacao civil. Como ja explicitado, ndo é possivel
no caso em analise considerar como termo inicial a entrega das
chaves, muito menos a responsabilidade solidaria da cadeia de
consumo, a uma porque ndo héa configuracdo de cadeia de
consumo, a duas, porque as relacdes séo diversas.

Portanto, necessaria a reforma da sentenca para que seja
reconhecida a prescricdo da pretensdo ao recebimento da multa.
Irretocavel quanto a decretagcdo de prescricao quanto os lucros
cessantes.

O acérdao recorrido diverge da orientacdo que se firmou na jurisprudéncia
desta Corte, para a qual o prazo de prescricdo para o exercicio da pretensao fundada
no art. 35, § 5°, da Lei 4.591/64 é o de dez anos, estabelecido no art. 205 do Cdédigo
Civil, dada a auséncia da previsdo expressa de outro prazo. Confiram-se 0s seguintes

julgados:



PROCESSO CIVIL. EMBARGOS DE DECLARAQAO NO AGRAVO
INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACORDAO
PUBLICADO NA VIGENCIA DO CPC/2015. TEMPESTIVIDADE.
ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C COBRANCA DE MULTA.
ATRASO NA REGULARIZACAO DE INCORPORACAO IMOBILIARIA.
INCIDENCIA DA MULTA PREVISTA NO § 5° DO ARTIGO 35 DA LEI
N. 4.591/1964. PRAZO PRESCRICIONAL DECENAL.
PRECEDENTES. SUMULA N. 83/STJ. EMBARGOS ACOLHIDOS.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. O prazo para interposicdo do recurso especial é de 15 (quinze)
dias uteis, a teor do que dispdem os arts. 219, "caput”, e 1.003, §
59 do CPC/2015.

2. No caso, a insurgéncia € tempestiva, uma vez comprovada a
suspensdo do prazo no ato de interposicao do recurso (art. 1.003,
8 6°, do CPC/2015).

3. "Diante da falta de previsdo legal especifica na Lei de
Incorporagfes Imobiliarias e no Cadigo de Defesa do Consumidor,
a acao do adquirente contra a incorporadora que visa a cobranca
da multa prevista no art. 35, § 5°, da Lei n® 4.591/1964 se submete
ao prazo prescricional geral do art. 205 do Cdadigo Civil, ou seja, 10
(dez) anos" (REsp n. 1.497.254/ES, Relator Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 18/9/2018,
DJe 24/9/2018).

4. Estando o0 acordao recorrido em consonédncia com o0
posicionamento firmado em precedentes desta Corte, impbe-se a
aplicacdo da Sumula n. 83/STJ.

5. Embargos de declaragdo acolhidos para reconhecer a
tempestividade do recurso especial, conhecer do agravo e
negar-lhe provimento.

(EDcl no Agint no AREsp 1460753/ES, Rel. Ministro ANTONIO
CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 30/03/2020,
DJe 01/04/2020)

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. REGISTRO. AUSENCIA. MULTA.
ARTIGO 35, § 5°, DA LEI N° 4.591/1964. ACAO DO ADQUIRENTE.
PRAZO PRESCRICIONAL DECENAL. ARTIGO 205 DO CODIGO
CIVIL. APLICABILIDADE. ARTIGO 27 DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. NAO INCIDENCIA. PRESCRICAO. NAO



OCORRENCIA.

1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na
vigéncia do Cdédigo de Processo Civil de 1973 (Enunciados
Administrativos n°s 2 e 3/STJ) 2. O descumprimento do dever de
arquivar os documentos relativos ao empreendimento no Cartério
de Registro Imobiliario competente sujeita o incorporador a multa
prevista no art. 35, § 5°, da Lei n® 4.591/1964. Precedentes.

3. Ajurisprudéncia desta Corte se firmou no sentido de que o prazo
prescricional quinquenal do art. 27 do Cdédigo de Defesa do
Consumidor ndo se aplica a qualquer hipétese de inadimplemento
contratual em relacées de consumo, restringindo-se as acdes que
buscam a reparagao de danos causados por fato do produto ou do
Servico, 0 que nao é o caso. Precedentes.

4. Diante da falta de previsdo legal especifica na Lei de
IncorporagBes Imabiliarias e no Codigo de Defesa do Consumidor,
a acao do adquirente contra a incorporadora que visa a cobranca
da multa prevista no art. 35, § 5°, da Lei n® 4.591/1964 se submete
ao prazo prescricional geral do art. 205 do Cadigo Civil, ou seja, 10
(dez) anos.

5. No caso concreto, tendo sido a acdo ajuizada em 2012 e o
negacio juridico celebrado em 2006, ndo ha falar em prescricao.

6. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1497254/ES, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 18/09/2018, DJe 24/09/2018)

No presente caso, conforme sobredito, a multa sob discussédo esta
prevista no art. 35, § 5°, da Lei n° 4.591/64, omissa quanto ao prazo prescricional para a
sua cobranca. Nao se trata de responsabilidade civil aquiliana e, como exposto pelos
recorrentes, cuida-se de aplicar penalidade prevista em lei, decorrente da nao
observancia do prazo legal para celebracdo do contrato relativo a fragdo ideal, do

contrato de construcéo e da Convencgao de Condominio.

Consultem-se:

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL.
RELACAO ENTRE BANCO E CLIENTE. CONSUMO. CELEBRACAO
DE CONTRATO DE EMPRESTIMO EXTINGUINDO O DEBITO
ANTERIOR. DIVIDA DEVIDAMENTE QUITADA PELO
CONSUMIDOR. INSCRIGAO POSTERIOR NO SPC, DANDO CONTA



DO DEBITO QUE FORA EXTINTO POR NOVACAO.
RESPONSABILIDADE CIVIL CONTRATUAL. INAPLICABILIDADE DO
PRAZO PRESCRICIONAL PREVISTO NO ARTIGO 206, § 3°, V, DO
CODIGO CIVIL.

1. O defeito do servico que resultou na negativacdo indevida do
nome do cliente da instituicdo bancaria ndo se confunde com o fato
do servico, que pressupde um risco a seguranca do consumidor, e
cujo prazo prescricional é definido no art. 27 do CDC.

[..]

3. A violagdo dos deveres anexos, também intitulados
instrumentais, laterais, ou acessérios do contrato - tais como a
clausula geral de boa-fé objetiva, dever geral de lealdade e
confianga reciproca entre as partes -, implica responsabilidade civil
contratual, como leciona a abalizada doutrina com respaldo em
numerosos precedentes desta Corte, reconhecendo que, no caso,
a negativacao caracteriza ilicito contratual.

4. O caso nao se amolda a nenhum dos prazos especificos do
Cadigo Civil, incidindo o prazo prescricional de dez anos previsto no
artigo 205, do mencionado Diploma.

5. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1.276.311/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, DJe 17/10/2011).

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO
CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE DEU
PROVIMENTO AO APELO. INSURGENCIA RECURSAL DA
REQUERIDA.

1. A Corte Especial do STJ, no julgamento do EREsp 1281594/SP,
fixou o entendimento de que a expressdo "reparacdo civil"
empregada pelo art. 206, § 3°, V, do CC/2002 refere-se unicamente
a responsabilidade civil aquiliana, de modo a nao atingir o presente
caso, fundado na responsabilidade civil contratual.

1.1. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte o0 prazo
prescricional quinquenal do art. 27 do Cédigo de Defesa do
Consumidor nao se aplica a qualquer hipétese de inadimplemento
contratual em relacdes de consumo, restringindo-se as acfes que
buscam a reparacdo de danos causados por fato do produto ou do
servico, o que ndo é o caso. Precedentes.

1.2. Ausente regra especifica, a pretensdo relativa a
responsabilidade civil contratual rege-se pela regra geral disposta



no art. 205 do CC/2002, que prevé lapso temporal decenal.
Precedentes.

2. Agravo interno desprovido.

(AgInt no REsp 1772823/RS, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 19/11/2019, DJe 22/11/2019)

Em face ao exposto, dou provimento ao recurso especial, a fim de,
afastada a prescricdo, restabelecer a sentenca, julgando parcialmente procedente o
pedido para condenar a recorrida ao pagamento da multa prevista no art. 35, 85°, da Lei
4.591/64, acrescida de juros e corregéo monetaria. Onus da sucumbéncia fixados nos
termos da sentencga.

E como voto.
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Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
redizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Quarta Turma, por unanimidade, deu provimento ao recurso especial, nos termos do
voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi, Luis Fdipe Saloméo
(Presidente) e Raul Araljo votaram com a Sra. Ministra Relatora.



