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RECURSO ESPECIAL N° 1.115.605 - RJ (2009/0004408-1)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

RECORRENTE . VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SA

ADVOGADO : EDUARDO COLUCCINI CORDEIRO E OUTRO(S)

RECORRIDO : ALEXANDRE FERNANDES DE OLIVEIRA EOUTRO

ADVOGADO : MURILO ESTEVESDE CARVALHO E OUTRO(S)
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E IMOBILIARIO. INCORPORACAO. FALENCIA
ENCOL. TERMINO DO EMPREENDIMENTO. COMISSAO FORMADA POR
ADQUIRENTES DE UNIDADES. CONTRATACAO DE NOVA
INCORPORADORA. POSSIBILIDADE. SUB-ROGACAO DA NOVA
INCORPORADORA NOS DIREITOS E OBRIGACOES DA ENCOL.
INEXISTENCIA. SISTEMATICA ANTERIOR AS ALTERACOES IMPOSTAS
A LEI N°4.591/64 PELA LEI N°10.931/04.

1. Na hipdtese dos autos, diante do inadimplemento da Encol, parte dos adquirentes
de unidades do empreendimento se mobilizou e criou uma comissao objetivando dar
continuidede as obras. Para tanto, essa comissdo interviu nos proprios autos da
faléncia, tendo obtido provimento jurisdiciona autorizando que as “unidades estoque”
(aquelas ndo comercidizadas pela Encol) e as “unidades dos ndo aderentes’
(dagueles que ndo quiseram aderir a comissdo) fossem excluidas de quaquer
vinculagcdo com a massa faida, propiciando a retomada e concluséo da edificaco,
independente de qualquer compensacdo financeira. O juizo faimentar também
autorizou, apos a realizacdo de assembleia geral, a substituicdo da Encol no registro
imohbiliario, 0 que levou a comissdo a celebrar com a incorporadora recorrente um
contrato de promessa de permuta, para que esta concluisse o empreendimento,
recebendo, em contrapartida, as unidades estoque e as unidades dos ndo aderentes.
Ha, pois, duas relagdes juridicas absolutamente didintas: a primeira entre a Encol e
os adquirentes origin&ios de unidades do empreendimento; e a segunda entre a
comissdo de representantes desse empreendimento e a recorrente. Sendo assm,
inexiste relacdo juridica triangular que englobe a massa faida da Encol, os recorridos
e a recorrente, a partir da qua esta teria se sub-rogado nos direitos e obrigacdes da
Encol, o que judtificaria a sua inclusdo no polo passivo da execucdo movida pelos
recorridos em desfavor da Encol.

2. Embora o art. 43, 11, da Le n° 4.591/64 ndo admita expressamente excluir do
patrimonio da incorporadora fdida e transferir para comissdo formada por
adquirentes de unidades a propriedade do empreendimento, de maneira a viabilizar a
continuidede da obra, esse caminho congtitui a melhor maneira de assegurar a
funciondidade econdmica e preservar a funcéo sociad do contrato de incorporagao,
do ponto de vista da coletividade dos contratantes e n&o dos interesses meramente
individuas de seus integrantes.

3. Apesar de o legidador ndo excluir o direto de quaquer adquirente pedir
individudmente a rescisdo do contrato e o pagamento de indenizagéo frente ao
inadimplemento do incorporador, o espirito da Lel n° 4.591/64 se volta claramente
para o interesse coletivo da incorporacéo, tanto que seus arts. 43, 111 e VI, e 49,
autorizam, em caso de mora ou faléncia do incorporador, que a administracdo do
empreendimento segja assumida por comissdo formada por adquirentes das unidades,
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cujas decisdes, tomadas em assembleia, serdo soberanas e vinculardo a minoria
4. Recurso especia provido.

ACORDAO

Vidos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Minidros da Tercera
Turma do Superior Tribund de Justica, na conformidade dos votos e das notas taquigréficas
constantes dos autos, por unanimidade, dar provimento ao recurso especia, nos termos do voto
do(a) Sr(a). Minisro(@ Rdator(a). Os Srs. Minidros Massami Uyeda, Sdne Beneti, Paulo de
Tarso Sanseverino e Vasco Ddla Giudina votaram com a Sra. Minidra Relatora. Dr(a).
MURILO ESTEVES DE CARVALHO, peda pate RECORRIDA: ALEXANDRE
FERNANDES DE OLIVEIRA

Bradilia(DF), 07 de abril de 2011(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Rdaora
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RECURSO ESPECIAL N° 1.115.605 - RJ (2009/0004408-1)

RECORRENTE . VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SA

ADVOGADO : EDUARDO COLUCCINI CORDEIRO E OUTRO(S)

RECORRIDO : ALEXANDRE FERNANDES DE OLIVEIRA E OUTRO

ADVOGADO : MURILO ESTEVES DE CARVALHO E OUTRO(S)
RELATORIO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Rdator):

Cuidase de recurso especid interposto por VIA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SA., com fundamento no art. 105, IIl, “&', da CF/88, contra acorddo
proferido pelo TYRJ.

Acao: de resolucéo de contrato cumulada com indenizac&o por perdas e danas,
guizada por ALEXANDRE FERNANDES DE OLIVEIRA e outros em desfavor de ENCOL
S.A. (posteriormente assumida por suamassafdida), tendo em vidaa pardisacéo e abandono do
empreendimento imobili&io denominado “Costa Verde’. Os pedidos formulados nesta acdo
foram julgados procedentes, com a condenacdo da massa fdida da Encol a devolucéo dos
vaores pagos pelos recorridos.

Execucdo: trandtada em julgado a decisfo da acdo de conhecimento, os
recorridos deram inico a execucao, tendo a Encol atravessado peticéo informando a necessidade
de habilitacdo do crédito frente ao juizo universd da fdénda

Os recorridos, entdo, requereram a induso da recorrente no polo passvo da
execucao, na condicio de adquirente e atud proprietaria do empreendimento “Costa Verde’, o
que fo deferido pelo Juiz em primero grau de jurisdicdo, sob 0 argumento de que a recorrente
teria se sub-rogado nos direitos e deveres da massa fdida da Encal.

Embar gos do devedor : opostos pela recorrente, degando ser parte ilegiimapara
figurar no polo passvo da execucdo. Aduz que, com o inadimplemento da Encol, representantes
do empreendimento “ Costa Verde’ criaram uma comissao objetivando dar continuidade as obras
por sua conta e risco.

A comissio obteve dvarajudicd, expedido pelo juizo faimentar, conferindo-lhe a
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propriedade dos imdveis ndo vendidos pea Encal (*unidades estoque’), bem como dos imdves
pertencentes agqueles que ndo haviam aderido a comissio, para que esta pudesse vendé-los e,
com o produto, dar continuidade as obras. Aos ndo anuentes, entre ees os recorridos, restaram
duas dternativas: aderir a comissao ou habilitar o seu crédito nafadénciada Encal.

O juizo fdimentar também autorizou a comissao, apos a redizacdo de assamblea
gerd, a celebrar com a recorrente um contrato de promessa de permuta, para que esta redlizase
a construcao dos edificios, recebendo, em contrapartida, as unidades ndo vendidas pea Encal e
as unidades dagud es que néo aderiram a comissao.

Sentenca: julgou improcedentes os pedidos (fls. 155/157, e-STJ).

Acdrddo: o TYRJ negou provimento a0 gpelo da recorrente, nos termos do
acordao (fls 239/244, e-STJ) assm ementado:

EMBARGOS A EXECUCAO.

LEGITIMIDADE PASSIVA DO SUCESSOR DO NEGOCIO PARA
DEVOLUCAO DAS QUANTIAS PAGAS PELO PROMITENTE
COMPRADOR. SUB-ROGACAO NOS DIREITOS E DEVERES DA Encol SA.,
POR SER A NOVA INCORPORADORA E CONSTRUTORA DO
EMPREENDIMENTO. ART. 40, § 2%, DA LElI N° 4591/64, QUE PREVE O
DIREITO DE RESSARCIMENTO DOS EX-TITULARES DO DIREITO DE
AQUISICAO DE UNIDADES AUTONOMAS PELOS VALORES
DISPENDIDOS. ENTENDIMENTO JURISPRUDENCIAL.

RECURSO DESPROVIDO.

SENTENCA CONFIRMADA.

Embargos de declaracéo: interpostos pela recorrente, foram rgetados pelo
TIRJ (fls 262/264, e-STJ).

Recur so especial: dega violagéo dos arts. 125, 267, 8 3°, 458, 11, 472, 535, 11,
568, 1, e 741, 111, do CPC; 186, 389 e 475 do CC/02; 43, I1l, daLe n°4.591/64 e 23 do DL n°
7.661/45 (fls. 271/291, e-STJ).

Prévio juizo de admissibilidade: 0 TYRJ negou seguimento ao recurso especia
(fls 1.075/1.080, e-STJ), dando azo & interposicio de agravo de ingrumento, ao qud del
provimento para determinar a subida dos autos (fls. 1.099, e-ST.J).

E o rdadrio.
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RECURSO ESPECIAL N°1.115.605 - RJ (2009/0004408-1)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

RECORRENTE . VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SA

ADVOGADO : EDUARDO COLUCCINI CORDEIRO E OUTRO(S)

RECORRIDO : ALEXANDRE FERNANDES DE OLIVEIRA EOUTRO

ADVOGADO : MURILO ESTEVES DE CARVALHO E OUTRO(S)
VOTO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Rdator):

Cinge-se a lide a determinar se, na espécie, a incorporadora contratada para
terminar obra abandonada pela Encal deve indenizar os adquirentes que ndo quiseram aderir a
comisséo formada para conclusdo do empreendimento.

|. Da negativa de prestacao jurisdicional. Violagdo dos arts. 458 e 535 do
CPC.

Compulsando 0 acorddo recorrido, verificase que a prestacdo jurisdiciond dada
corresponde aquela efetivamente objetiveda pelas partes, sem vido a ser sanado. O TJRJ
abordou todos os aspectos fundamentais do julgado, dentro dos limites que lhe sGo impostos por
lg, tanto que integram o objeto do proprio recurso especid e serdo enfrentados logo adiante,

O ndo acolhimento das teses contidas no recurso ndo implica obscuridade,
contradicdo ou omiss2o, pois ao julgador cabe apreciar a questdo conforme o que ee entender
rlevante a lide. O Tribund ndo esta obrigado a julgar a questéo posta a seu exame nos termaos
pleiteados pelas partes, mas 9m com o seu livre convencimento, consoante digpde o art. 131 do
CPC.

Por outro lado, é pecifico o entendimento no STJ de que os embargos
declaratorios, mesmo quando mangados com O propdsito de prequestionamento, S0
inadmissives se a decisdo embargada néo ostentar qualquer dos vidos que autorizariam a sua

interpodgéo.
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Condata-se, em verdade, o inconformismo da recorrente e a tentativa de
emprestar aos embargos de declaracéo efeitos infringentes Dessa forma, inexigente vido a
macular 0 acorddo recorrido, correta a rejeicao dos embargos de declaracéo, ndo havendo de se
fdar em ofensados arts. 458 ou 535 do CPC.

I1. Da legitimidade da recorrente parafigurar no polo passivo da execucao.
Violagdo dos arts. 125, 267, 8§ 3°, 472, 568, |, e 741, 111, do CPC; 186, 389 e 475 do
CCl02; 43,111, daLe n°4.591/64 e 23 do DL n°7.661/45.

A recorrente dega ser parte ilegitima para figurar no polo passvo de execucéo
movida pelos recorridos, adquirentes de unidades do empreendimento “Costa Verde’, lancado
pela Encol mas interrompido em virtude de sua fdéncia Os recorridos ndo quiseram aderir a
comisséo formada por outros adquirentes, objetivando a conclusdo do empreendimento.

De acordo com o TJRJ, “as unidades autbnomas prometidas para venda aos
apelados, e que sequer tiveram suas obras iniciadas, passaram a ser de propriedade da gpdante
[recorrente]. Ao se sub-rogar nos direitos e deveres da Encol SA., como consequéncia, a
gpelante assumiu 0 encargo de indenizar os adquirentes que Ndo se dispuseram a contraté-la para
o témino daobra’ (fl. 242, e-STJ).

A andlise do ménito do recurso especia exige que se determine a relacéo juridica
estabelecida entre as diversas partes envolvidas na controversa

Nesse santido, 0 primeiro aspecto a ser resdtado € de que, diante do
inadimplemento da Encal, parte dos adquirentes de unidades do empreendimento “Costa Verde’
Se mohilizou e criou uma comissao objetivando dar continuidede as obras.

Para tanto, essa comissfo intarviu nos proprios autos da faéncia, tendo obtido
provimento jurisdiciond autorizando que as “unidades estoque’ (aquelas néo comercidizadas pela
Encol) e as “unidades dos néo aderentes’ (dagueles que ndo quiseram aderir a comissao) fossem
“exduidas de quaquer vinculacdo com a massa fdida, propiciando a retomada e conclusto da

edificacéo, independente de qualquer compensagéo financard’ (fl. 40, e-STJ).
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Essa mesma decisfo determinou a expedicdo de trés dvards (i) um para a
negociacdo das unidades estoque, “revertendo-se o produto da dienacéo em prol de toda a
construcao, as quas poderdo ser dienadas naforma que interessar a parte postulante’; (i) outro
autorizando a comisso a “efivar a venda das unidades dos néo aderentes, apos redizacio do
procedimento de notificacdo dos néo anuentes, previda na La 4.591/64”, indudve com a
ressalva de que “o adquirente ndo anuente somente podera evitar a dienacéo e tranderéncia da
respectiva unidade se atender a natificacéo e participar, como todos os demals adquirentes, da
continuidade das obras, caso contré&io lhe restara habilitar 0 seu crédito no processo de fdéncia
da ex-incorporadora Encal”; e (jif) um Utimo autorizando a comissao “a dar prosseguimento a
construcdo, podendo, indusive, proceder a subgtituicZo da incorporadora no registro imohili&io,
0 que Serd necessario para a continuidade da congtrucéo” (fl. 41, e-STJ).

A decisio fa objeto de gpelo para 0 TYGO, que negou provimento ao recurso,
meantendo na integra a determinacéo de expedicéo dos referidos avaras (fls 43/54, e-STJ).

Com base nessa decisdo, a comissio ceebrou com a recorrente contrato de
promessa de permuta, para que esta conduisse o empreendimento “Costa Verde’, recebendo,
em contrapartida, as unidades estoque e as unidades dos néo aderentes.

Veificase, pois, a exigénca de duas relagdes juridicas dosolutamente didintas: a
primara entre a Encol e os adquirentes originaios de unidades do empreendimento “Coda
Verde’; e a segunda entre a comissio de representantes desse empreendimento e a recorrente.
Note-se, por oportuno, que a recorrente jamais entabulou quaquer contrato com a Encol ou a
sua massa fdida, tendo negociado diretamente com a comissio, que, amparada por deciso
judidd, repassou a incorporadora as unidades estoque e as unidades dos néo aderentes, como
pagamento pela conclusio das obras.

Quanto a primeira relacdo juridica— entre os adquirentes originarios e a Encol —,
cumpre frisr que, com a fdénda, essa rdacdo se desdobrou em duas. Os que aderiram a
comissio mantiveram seu direito sobre a unidade adquirida frente & Encol e puderam se bendficiar
do produto da dienacéo das unidades estoque e das unidades dos ndo aderentes. Os que néo
adeririam a comissdo, por sua vez, perderam o direito sobre a unidade adquirida frente a Encol,

ficando com um crédito correspondente aos vaores pagos, a ser habilitado nafdéncia Em outras
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paavras, 0os aderentes a comisso encerraram sua relacéo juridica com a Encol e com a massa
fdida, enquanto os ndo aderentes se mantiveram credores da Encol, estabelecendo uma relacéo
juridicacom a massafdida

Os recorridos fazem parte justamente desta Ultima relacéo juridica, tendo em viga
que, conforme ees préprios admitem, ndo aderiram a comissdo (fl. 1.070, e-STJ). Diante disso e
nos termos da decisfo adrede mencionada, abdicaram do direito sobre uma das unidades do
empreendimento e passaram a deter um crédito a ser habilitado na massa fdida da Encol,
correspondente aos vaores por ees pagos.

A recorrente, por sua vez, paticipa de reacéo juridica totdmente digtinta,
exdusvamente com a comissdo, frente a quem se comprometeu a conduir o empreendimento e
de quem recebeu, em pagamento, as unidades estoque e as unidades dos ndo aderentes.

Assm, a0 contr&io do que induz a decisio do TJRJ, inexide relacéo juridica
triangular que englobe a massa fdida da Encal, os recorridos e a recorrente, a partir da qud esta
teria se sub-rogado nos diratos e obrigagdes da Encal, 0 que judificaria a sua indusfo no polo
passvo da execucao.

Exigem, na redidade, duas relaches juridicas bilaterals, sendo certo que nenhuma

delas outorga aos recorridos o direito de pleitear da recorrente os vaores por eles pagos a Encol.

Note-se, por oportuno, que a crcungancia previsa no art. 40, 8 2°, da Lea n°
4.591/64, utilizado como fundamento para manter a recorrente no polo passivo da execucéo, de
forma dguma se enquadra na hipdtese em questéo.

O mencionado dispositivo legd versa sobre a rescisio de contrato de dienacdo do
terreno sobre 0 qua serd erguido 0 empreendimento, imputando ao dienante, em cujo favor se
opera a resolucéo, o dever de indenizar cada adquirente de unidades auténomeas pelo vaor da
parcela de congtrucdo que este houver adicionado a unidade.

A stuacdo dos autos nédo € esta. Na espécie, a recorrente ndo era proprietéria do
terreno utilizado para construcéo do empreendimento, de sorte que jamais poderia té-lo dienado.
Elafa tdo somente contratada para conclusio da obra, recebendo unidades em pagamento.

Ademas, conforme condgnado no préprio acorddo recorrido, as unidades
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prometidas para venda “ sequer tiveram suas obras inidadas’ (fl. 242, e-STJ), de modo que néo
h& de se fdar em parcela de construgéo adicionada ao terreno.

Também n&o se trata, conforme procuram fazer crer os recorridos, de incddéndia
do art. 42, 8 3°, do CPC, na medida en que as unidades do empreendimento, a época em que
foram recebidas pea recorrente en pagamento pela conclusfo da obra, ndo mas se
caracterizavam como bens litigiosos. Essa litigiosidade se encerrou com o tréngto em julgedo da
decisdo que trandferiu a propriedade dessas unidades para a comissao, autorizando-a a dienélas

para, com o respectivo saldo, conduir a obra

Na redidade, a Stuacdo especifica dos autos mahor se afeicoa a hipdtese previga
no at. 43, Ill, da La n° 4591/64, que, para 0 caso de fdénda do incorporador e
imposshilidede da maoria prosseguir na construcdo, conddera 0s promitentes compradores
credores privilegiados pel as quantias que houverem pago.

Apesar de no paticular ter Sdo possivel dar continuidede as obras, fao é que
parte dos promitentes compradores preferiu ndo aderir a comissdo formada para tanto, restando
a estes habilitar seu crédito nafdéncia, consoante determinacdo do proprio juizo fdimentar.

Jéverson Bottega bem observa que, embora 0 mencionado art. 43, 111, ndo admita
expressamente exduir do parimonio da incorporadora fdida e trandferir para a comissio a
propriedade do empreendimento, de manera a viabilizar a continuidade da obra, esse caminho
conditui “uma construcao jurigprudencia seguida nas decisdes que envalviam a Incorporadora e
Congrutura Encd” (Incor poragdo imobiliaria e a responsabilidade civil do incorporador .
Porto Alegre Norton Editor, 2005, p. 65).

Outrossim, apesar de o legidador ndo exduir o dirdto de quaquer adquirente
pedir individumente a rescisio do contrato e 0 pagamento de indenizacdo frente ao
inadimplemento do incorporador, 0 espirito da Le n° 4.591/64 se vodlta daramente para o
interesse coletivo da incorporacdo, tanto que seus arts. 43, 111 e VI, e 49, autorizam, em caso de
mora ou fdéncia do incorporador, que a administracéo do empreendimento sgia assumida por

comisséo formada por adquirentes das unidades, cujas decisdes, tomadas em assambleia, serdo
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oberanas e vinculardo a minoria

Vdliosas, nesse contexto, as ponderactes de Neson Ferreira Pinto, de que,

como a funciondidade econdmica e socia do contrato de incorporacéo
deve ser considerada do ponto de vista da coletividade dos contratantes e ndo dos
interesses meramente individuais de seus integrantes, dai decorre que o
inadimplemento de uma parte ou 0 desfazimento unilateral por qualquer dos
contratantes representa prgjuizo para 0 empreendimento e para a comunidade de
adquirentes, comprometendo a redizacdo da funcdo socia do contrato e a
seguranca juridica (O contrato imobiliério e alegislacao tutelar de consumo.
Rio de Janeiro: Forense, 2003, p. 244).

Diante disso, 0 autor dirma que a Le n® 4.591/64 sempre previu a protegcdo
coletiva dos adquirentes em caso de fracasso do incorporador, destacando que esse dirato
“magidizase aravés de decisito assamblear, vinculativa para a minoria, de dedtituir o
incorporador e prosseguir nas obras, com ou Sem novo incorporador” (op. cit. p. 318).

Dessarte, na solucdo da presente controvérsia deve prevaecer a fungdo socid do
empreendimento, bem resguardada pela decisfo judidd de e-STJ fls 29/41 ja trandtada em
Jjulgado, que posshilitou a conclusdo do empreendimento. A recorrente participa deste processo
gpenas como empresa contratada pela comissio de adquirentes para terminar a obra, portanto
sem nenhuma rel acdo juridica com os ndo aderentes, que devem habilitar seu crédito nos autos da
fdéndada Encol.

Sdiente-se, por fim, que néo se gplicam a espécie as dteracbes impodasa Le n°
4.591/64 pda La n° 10.931/04, tendo em vida que os fatos em questdo sdo bem anteriores a
edicdo da mencionada norma. Apenas para que se tenha uma ideig, 0 acorddo do TJGO,
confirmando a decisfo que repassa & comissio a propriedade das unidades em estoque e das
unidedes dos néo aderentes, foi prolatado em 19.06.2001, assm, masde 03 anos antesda La n°
10.931/04 entrar em vigor.

Dessa mandra, ndo se golica ao paticular a aud dgemdica de afetacdo do
petrimonio que forma o empreendimento, tampouco as regras de condtituicéo e funconamento da
comissio de representantes, nos moldes preconizedos pelo art. 31-A e seguintes da La
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4.591/64.

Em suma, deve-se reconhecer a ilegitimidade de parte da recorrente para figurar
no polo passivo da execucdo movida pelos recorridos em desfavor da Encal.

Cumpre sdientar, nesse ponto, que Ndo se estd agqui a declarar de ofido a
ilegiimidade de parte. Trata-se, apenas, de se conhecer de matéria prequestionada e integrante
das razdes do recurso especid.

Quanto ao tema, ja decidiu o STJ que “ailegitimidade da parte € matéria que deve
ser conhecida de ofido pelo magistrado, conforme previsto no art. 267, § 3°, do Cddigo de
Processo Civil. Contudo ta pronunciamento se redringe as indéncias ordin&ias, somente
podendo ser debatido no recurso especid, se devidamente prequestionada na decisdo recorridd’
(REsp 198.816/CE, 62 Turma, Rd. Min. Maria Thereza de Asss Moura, DJ de 04.12.2006. No
mesmo sentido: AgRg no Ag 665.768/RS, 42 Turma, Rd. Min. Jodo Otévio de Noronha, DJ de
17.10.2005).

Forte nessas razbes, DOU PROVIMENTO ao recurso especid, para declarar a
ilegitimidede da recorrente VIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SA. para figurar no
polo passvo da execugao movida pel os recorridos em detrimento da falida Encol SA.

Diante disso, fica invertido o 6nus da sucumbéndia fixado na sentenca, mantida a
verba honoréria arbitrada
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