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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1.823.251 - SP (2019/0187544-7)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

AGRAVANTE : ATUA  PARQUE NOVO MUNDO EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA.

AGRAVANTE : ATUA CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A

ADVOGADOS : GUSTAVO HENRIQUE DOS SANTOS VISEU - SP117417

MARIANA HAMAR VALVERDE GODOY - SP185039
MICHELLE HAMUCHE COSTA - SP146792
RAFAELLA BORGES AWAZU E OUTRO(S) - SP182957

AGRAVADO : DAVID TEIXEIRA LACERDA
AGRAVADO . ERIKA BRASIL CAMILLO
ADVOGADOS : WALDEMAR DE OLIVEIRA RAMOS JUNIOR - SP095226
JOSE MARIA RIBAS - SP198477
INTERES. : YUNY INCORPORADORA S/A
EMENTA

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. DECISAO DE
ADMISSIBILIDADE. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. INADMISSIBILIDADE.
REINTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. INVIABILIDADE.

1. "Inadmissivel recurso especial quanto a questdo que, a despeito da oposicdo de
embargos declaratérios, néo foi apreciada pelo Tribunal a quo" (Sumula 211/STJ).

2. Nao cabe, em recurso especial, reinterpretacdo de clausulas contratuais ou reexame
de matéria fatico-probatéria. Incidéncia das Sumulas 5 e 7 do STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

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

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

Brasilia (DF), 11 de fevereiro de 2020(Data do Julgamento)

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora
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Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1.823.251 - SP (2019/0187544-7)

RELATORIO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI:

Trata-se de agravo interno interposto por ATUA PARQUE NOVO MUNDO
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA. e ATUA CONSTRUTORA E
INCORPORADORA S/A em face de decisdo que negou provimento a agravo em
recurso especial manejado contra acorddao ementado nos seguintes termos (e-STJ, fl.
667):

APELACAO CIVEL - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL - Acdo Declaratéria de Inexisténcia de Débito c.c. pedido
de indenizacdo por Danos Materiais e Morais - Litisconsorcio
passivo - llegitimidade passiva e improcedéncia da acdo em
Primeiro Grau de Jurisdicdo - Recurso dos autores - Legitimidade
passiva reconhecida - Participacdo doa empresa corré, socia do
grupo econdmico no empreendimento - Prescricdo de comissdo de
corretagem e taxa SATI bem reconhecida - Prazo prescricional de
trés anos - Artigo 206, 8 3° IV, do Cddigo Civil Entendimento
consolidado pelo STJ no julgamento do REsp repetitivo
1.551.956/SP (Tema 938) - Ajuizamento da acdo quando ja
ultrapassado o prazo prescricional - Aquisicdo de imovel mediante
financeiro imobiliario pela CEF, Programa Minha Casa, Minha Vida
Atraso da entrega do imdvel sem potencial lesivo - Mora das rés
ndo reconhecida, considerando a validade da clausula de
tolerancia, ja reconhecida - Sumula 164, deste E.TJ - Indenizacao
por danos materiais e morais ndo configurados - Auséncia do dever
de indenizar - Correcéo de valores pelo INCC - Atualizagdo do saldo
devedor apds a quitagcdo do contrato através de financiamento
imobiliario junto a CEF - Inadmissibilidade - Abusividade
reconhecida - Inteligéncia do artigo 51, incisos IV, X e Xlll, do CDC -
Restituicdo dos valores atinentes, na forma simples - Repeticdo em
dobro do indébito, pelos autores - Descabimento - Ma-fé néao

demonstrada - Sentenca parcialmente reformada - Parcial
procedéncia da acdo - Sucumbéncia reciproca - Recurso provido
em parte.

Nas razdes do agravo interno, a parte recorrente insiste nas violacoes
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apontadas no recurso especial (arts. 104 e 422 do Cdédigo Civil), alegando que, no caso,
ndo ha necessidade de reexame de matéria fatico-probatoria ou de revisdo de clausula
contratual, de modo que ndo podem incidir a espécie as Sumulas 5 e 7 do Superior
Tribunal de Justica. Acrescenta que o que se almeja por meio do recurso especial €, tao
somente, a correta aplicacdo das normas juridicas as premissas faticas estabelecidas
no acérdao recorrido.

A parte agravada nao apresentou impugnacao.

E o relatorio.



A

197

§
{

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1.823.251 - SP (2019/0187544-7)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

AGRAVANTE . ATUA  PARQUE NOVO MUNDO EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA.

AGRAVANTE . ATUA CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A

ADVOGADOS : GUSTAVO HENRIQUE DOS SANTOS VISEU - SP117417

MARIANA HAMAR VALVERDE GODOQOY - SP185039
MICHELLE HAMUCHE COSTA - SP146792
RAFAELLA BORGES AWAZU E OUTRO(S) - SP182957

AGRAVADO : DAVID TEIXEIRA LACERDA
AGRAVADO . ERIKA BRASIL CAMILLO
ADVOGADOS : WALDEMAR DE OLIVEIRA RAMOS JUNIOR - SP095226
JOSE MARIA RIBAS - SP198477
INTERES. : YUNY INCORPORADORA S/A
EMENTA

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. DECISAO DE
ADMISSIBILIDADE. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. INADMISSIBILIDADE.
REINTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. INVIABILIDADE.

1. "Inadmissivel recurso especial quanto a questdo que, a despeito da oposicdo de
embargos declaratorios, ndo foi apreciada pelo Tribunal a quo” (Sumula 211/STJ).

2. Nao cabe, em recurso especial, reinterpretacéo de clausulas contratuais ou reexame
de matéria fatico-probatoria. Incidéncia das Sumulas 5 e 7 do STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.
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MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI (RELATORA):

O agravo interno ndo merece provimento.

Conforme ressaltei na decisdo agravada, o acérddo recorrido nao
discorreu sobre o contetdo normativo dos arts. 104 e 422 do Caodigo Civil, de modo que
a alegada violacédo aos referidos dispositivos legais ndo pode ser analisada na via do
recurso especial, ante a auséncia de prequestionamento da matéria. Assim, nao
obstante a oposicdo de embargos de declaracao na origem, incide a espécie o verbete
da Sumula 211 do STJ.

Além disso, a parte recorrente sequer alegou ofensa ao art. 1.022 do
CPCJ/2015, o que impede esta Corte Superior de verificar a existéncia de eventual
omissao do acordao recorrido quanto a matéria em debate.

Nesse sentido, confira-se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL -
AUTOS DE AGRAVO DE INSTRUMENTO NA ORIGEM - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA RECURSAL DOS REQUERENTES.

[...]

3. A auséncia de enfrentamento da matéria objeto da controvérsia
pelo Tribunal de origem, ndo obstante a oposicdo de embargos de
declaracao, impede o acesso a instancia especial, porquanto néo
preenchido o requisito constitucional do prequestionamento. Na
hipétese, néo fora alegada violagdo ao artigo 535 do CPC/73 a fim
de que esta Corte pudesse averiguar a existéncia de possivel
omissao no julgado quanto ao tema. Incidéncia da Sumula 211/STJ.
4. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 1.274.511/RJ, Rel. Ministro MARCO BUZZ,
QUARTA TURMA, DJe 1°/4/2019.)

Quanto ao mais, verifica-se que a controvérsia foi decidida pelo Tribunal
de origem com base em clausulas contratuais e circunstancias fatico-probatorias
inerentes a causa, conforme se depreende da fundamentacdo do acordao recorrido, a
seguir transcrita (e-STJ, fls. 671-672):
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Os autores impugnaram os valores consistentes na diferenca
decorrente da incidéncia de correcdo monetaria do valor do
financiamento pelo INCC, sobre os valores liberados pela CEF a
construtora, especificados as fls. 110, cobrados com base nos
paragrafos 1° e 9° da clausula contratual ll, do Capitulo 2° do
contrato (fl. 274).

No caso concreto, ndo se reputou ilegal a correcdo do saldo
devedor pelo INCC, mas sim a cobranca de variacdo pelo INCC
apos a outorgada quitacdo plena da avenca, que ocorreu por
ocasido da assinatura do contrato de financiamento imobiliario, de
conformidade com a clausula primeira (fl. 39), tanto que a
negociacdo foi regularizada junto ao Registro de Imdveis
competente em 26.08.2010 (fls. 91/103).

A vendedora da unidade, que subscreveu o contrato, nele definiu o
preco de aquisicdo, cujo pagamento receberia na forma ali
ajustada, por parte da CEF, seguindo-se plena e irrevogavel
guitacdo do preco do contrato.

Por sua vez, os adquirentes confessaram a divida no valor de
aquisicdo do bem e contrairam a obrigacdo de pagar as parcelas
do financiamento, dando o préprio imével como garantia.

Nesta linha, afigura-se abusiva a cobranca do valor descrito como
parcela correspondente a atualizacdo monetaria incidente sobre as
obrigacbes que compuseram o saldo devedor absorvido pelo
financiamento bancério junto a CEF, a qual é indevida por daplice
fundamento: enriqguecimento sem causa por parte da construtora e
aproveitamento de beneficio advindo de sua prépria mora.

Nesse ponto, imp8e-se a inexigibilidade da pretensdo da vendedora
de receber a diferenca entre a correcdo monetéria baseada na
variacdo do INCC e a correcdo das quantias liberadas pela CEF,
incidentes apés a assinatura do contrato com o agente financeiro.
De rigor, portanto, declarar a nulidade, por abusividade, da
clausula que prevé o pagamento da corre¢cdo monetaria decorrente
do instrumento particular de confissdo de divida, descrito como
parcela correspondente a atualizacdo monetaria incidente sobre as
obrigacbes que compuseram o saldo devedor absorvido pelo
financiamento bancario junto a CEF, de conformidade com o artigo
51, incisos IV, X e Xl do Cédigo de Defesa do Consumidor, na
medida em que deixaria o preco de venda do bem em aberto,
circunstancia que ndo se pode admitir.
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Por consequéncia, declarada a inexigibilidade da cobranca de
eventual débito em aberto, determinando-se a devolucdo dos
valores efetivamente quitados pelos autores, na sua forma simples,
em razdo da inexisténcia de comprovacdo de ma-fé, que, como ja
ressaltado, carece de demonstracdo efetiva; valores esses que
deverdo ser atualizados desde o desembolso, somando-se juros de
mora de 1% ao més, contados a partir da citacéo.

O provimento parcial do recurso determina o reconhecimento da
parcial procedéncia da acdo, com o reconhecimento de
sucumbéncia reciproca entre as partes, que assim sendo, arcarao
com suas custas, despesas processuais e honorarios dos seus
respectivos advogados.

Pelo meu voto, da-se parcial provimento ao recurso nos termos da
fundamentacao.

A desconstituicdo de tais premissas, portanto, a fim de concluir pela
exigibilidade dos valores cobrados pela recorrente a titulo de atualizacdo monetéria,
demandaria a reinterpretacdo de clausulas contratuais e o reexame do acervo
fatico-probatorio dos autos, procedimentos que, na via do recurso especial, sédo
vedados pelos verbetes das Sumulas 5 e 7 do STJ.

Exemplificativamente:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. A(;AO
DE REVISAO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
CLAUSULA QUE PREVE A INCIDENCIA ANUAL DE CORRECAO
MONETARIA SOBRE PARCELAS JA CORRIGIDAS.
INTERPRETACAO DE CLAUSULA CONTRATUAL. REEXAME DE
FATOS E PROVAS. IMPOSSIBILIDADE. DECISAO MANTIDA.
RECURSO DESPROVIDO.

[...]

2. O Tribunal de origem declarou a nulidade da clausula contratual
que prevé a incidéncia anual de correcdo monetéria das parcelas
do preco, sob o fundamento de que, no preco parcelado atribuido
ao imovel, j4 estava embutida correcdo monetaria para o longo dos
anos.

3. A modificacdo do ac6rddo recorrido demandaria o revolvimento
do suporte fatico-probatério dos autos e a interpretacdo de
clausula contratual, providéncias vedadas no recurso especial, a
teor do disposto nas Sumula 5 e 7 do STJ.
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[...]

6. Agravo interno néo provido.

(Agint no AREsp 341.833/PR, Rel. Ministro LAZARO GUIMARAES
(DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF 52 REGIAO), QUARTA
TURMA, julgado em 20/03/2018, DJe 26/03/2018.)

Nesse contexto, ndo havendo argumentos aptos a infirmar os seus
fundamentos, a decisdo agravada deve ser mantida.
Em face do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Agint no
REsp 1.823.251/ SP

NUmeros Origem: 10516622620138260100 20180000953904

PAUTA: 11/02/2020

Relatora

JULGADO: 11/02/2020

Exma Sra Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. RENATO BRILL DE GOES

Secretéria

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

RECORRENTE

RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
RECORRIDO
ADVOGADOS

INTERES.

AUTUACAO

: ATUA PARQUE NOVO MUNDO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA.

: ATUA CONSTRUTORA EINCORPORADORA S.A

: GUSTAVO HENRIQUE DOS SANTOS VISEU - SP117417
MARIANA HAMAR VALVERDE GODOY - SP185039
MICHELLE HAMUCHE COSTA - SP146792
RAFAELLA BORGESAWAZU EOUTRO(S) - SP182957
DAVID TEIXEIRA LACERDA

. ERIKA BRASIL CAMILLO

: WALDEMAR DE OLIVEIRA RAMOS JUNIOR - SP095226
JOSE MARIA RIBAS - SP198477

© YUNY INCORPORADORA S/A

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda

AGRAVANTE

AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

INTERES.

AGRAVO INTERNO

: ATUA PARQUE NOVO MUNDO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA.

: ATUA CONSTRUTORA EINCORPORADORA S.A

: GUSTAVO HENRIQUE DOS SANTOS VISEU - SP117417
MARIANA HAMAR VALVERDE GODOY - SP185039
MICHELLE HAMUCHE COSTA - SP146792
RAFAELLA BORGESAWAZU E OUTRO(S) - SP182957
DAVID TEIXEIRA LACERDA

: ERIKA BRASIL CAMILLO

: WALDEMAR DE OLIVEIRA RAMOS JUNIOR - SP095226
JOSE MARIA RIBAS - SP198477

© YUNY INCORPORADORA S/A
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CERTIDAO

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, negou provimento ao agravo interno, nos termos do
voto da Sra. Ministra Relatora.

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



