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Agint nos EDcl no RECURSO ESPECIAL N° 2046807 - SP (2023/0005519-3)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

AGRAVANTE : PDG  INCORPORADORA, CONSTRUTORA, URBANIZADORA
CORRETORA LTDA

OUTRO NOME : PDG  INCORPORADORA, CONSTRUTORA, URBANIZADORA
CORRETORA LTDA - EM RECUPERACAOQ JUDICIAL

OUTRO NOME : IX. INCORPORADORA, CONSTRUTORA,  URBANIZADORA
CORRETORA LTDA

ADVOGADOS : BRUNO DE SOUZA FERREIRA RAMOS - SP386783
LARISSA SCHOPPAN - SP455476

AGRAVADO : ERNANDO ELIZIARIO

ADVOGADOS : JOYCE LIMA DE FREITAS - SP250455

EDUARDO RIBEIRO DE OLIVEIRA - SP317425

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
MORAIS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
ACORDAO RECORRIDO EM HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE. INCIDENCIA DA SUMULA 543/STJ. APLICACAO DO TEMA 971/STJ.
JUROS DE MORA A CONTAR DA CITACAO. PRECEDENTES.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENTE. SUMULA 211/STJ. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. SUMULAS 5 E 7/STJ.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. COTEJO ANALITICO. AUSENTE.

1. Acdo de indenizacdo por danos materiais e morais.

2. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como
violados, ndo obstante a interposicao de embargos de declaracdo, impede o
conhecimento do recurso especial.

3. Sumula 543/STJ: “Na hipodtese de resolucdo de contrato de promessa de
compra e venda de imovel submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor,
deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente
comprador — integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem
deu causa ao desfazimento”.

4. Aplicacdo do Tema 971/STJ, a afirmar que "no contrato de adesdo firmado
entre o comprador e a construtora/incorporadora, havendo previsdo de
clausula penal apenas para o inadimplemento do adquirente, devera ela ser
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considerada para a fixacdao da indenizacao pelo inadimplemento do
vendedor".

5. Conforme a jurisprudéncia desta Corte, em caso de rescisdo de contrato de
compra e venda de imdvel por culpa da promitente-vendedora, os juros de
mora sobre o valor a ser restituido incidem a partir da citacdo. Precedentes.

6. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo analitico
entre acordaos que versem sobre situacdes faticas idénticas.

7. Agravo interno ndo provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
27/04/2023 a 03/05/2023, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura
Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas B6as Cueva.

Brasilia, 03 de maio de 2023.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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OUTRO NOME : PDG  INCORPORADORA, CONSTRUTORA, URBANIZADORA
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OUTRO NOME : IX. INCORPORADORA, CONSTRUTORA,  URBANIZADORA
CORRETORA LTDA

ADVOGADOS : BRUNO DE SOUZA FERREIRA RAMOS - SP386783
LARISSA SCHOPPAN - SP455476

AGRAVADO : ERNANDO ELIZIARIO
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EDUARDO RIBEIRO DE OLIVEIRA - SP317425

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
MORAIS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
ACORDAO RECORRIDO EM HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE. INCIDENCIA DA SUMULA 543/STJ. APLICACAO DO TEMA 971/STJ.
JUROS DE MORA A CONTAR DA CITACAO. PRECEDENTES.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENTE. SUMULA 211/STJ. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. SUMULAS 5 E 7/STJ.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. COTEJO ANALITICO. AUSENTE.

1. Acdo de indenizacdo por danos materiais e morais.

2. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como
violados, ndo obstante a interposicao de embargos de declaracdo, impede o
conhecimento do recurso especial.

3. Sumula 543/STJ: “Na hipodtese de resolucdo de contrato de promessa de
compra e venda de imovel submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor,
deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente
comprador — integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem
deu causa ao desfazimento”.

4. Aplicacdo do Tema 971/STJ, a afirmar que "no contrato de adesdo firmado
entre o comprador e a construtora/incorporadora, havendo previsdo de
clausula penal apenas para o inadimplemento do adquirente, devera ela ser
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considerada para a fixacdao da indenizacao pelo inadimplemento do
vendedor".

5. Conforme a jurisprudéncia desta Corte, em caso de rescisdo de contrato de
compra e venda de imdvel por culpa da promitente-vendedora, os juros de
mora sobre o valor a ser restituido incidem a partir da citacdo. Precedentes.

6. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo analitico
entre acordaos que versem sobre situacdes faticas idénticas.

7. Agravo interno ndo provido.

RELATORIO

Cuida-se de agravo interno interposto por PDG INCORPORADORA,
CONSTRUTORA, URBANIZADORA E CORRETORA - EM RECUPERACAO JUDICIAL
contra decisao que rejeitou os aclaratorios em face da decisao unipessoal
que conheceu parcialmente do recurso especial que interpusera e, nessa extensao,
negou-lhe provimento.

Agravo em recurso especial interposto em: 3/3/2023.

Concluso ao gabinete em: 28/3/2023.

Acao: de indenizacdo por danos materiais e morais, ajuizada por
ERNANDO ELIZIARIO em face de PDG INCORPORADORA, CONSTRUTORA,
URBANIZADORA E CORRETORA - EM RECUPERACAOQ JUDICIAL.

Sentenca: julgou parcialmente procedente a pretensdo autoral para (l)
decretar a prescricdao trienal a restituicdo da taxa comissao de corretagem e de
SATI; (Il) decretar resolvido o contrato celebrado entre as partes por culpa
exclusiva da agravante; (Ill) condenar a agravante a devolugcdo, em parcela Unica,
ao agravado, de 100% dos valores pagos pelo imovel; e (IV) condenar a agravante,
a titulo de inversdao da cldusula penal moratdria, ao pagamento ao autor de 0,5%
sobre o valor atualizado do contrato.

Acdrdao: negou provimento a apelacdo interposta pela agravante, nos

termos da seguinte ementa:

ILEGITIMIDADE PASSIVA - DEMANDA DE RESCISAO CONTRATUAL — LEGITIMIDADE
PASSIVA- DA CONSTRUTORA - SOLIDARIEDADE QUE DECORRE DO ART. 7°,
PARAGRAFO UNICO E ART. 25, § 1°, AMBOS DO CDC— REJEICAO.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — RESCISAO CONTRATUAL PELO
COMPROMITENTE COMPRADOR - NAO INCIDENCIA DA LElI 13.786/2018 -
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PRECEDENTE DESTA C. 8a CAMARA DE DIREITO PRIVADO — SENTENCA

RECONHECEU O INADIMPLEMENTO ABSOLUTONCARACTERIZADO PELO ATRA:SO DA

ENTREGA DO EI\/INPREENDII\/IENTO - DEVOLUCAO INTEGRAL DAS IMPORTANCIAS

PAGAS E APLICACAO DE MULTA CONTRATUAL — SENTENCA MANTIDA — RECURSO

DESPROVIDO. (e-STJ fls. 492-497)

Embargos de declaragao: opostos pela agravante, foram rejeitados.

Recurso especial: alega violacdo dos arts. 405, 406, 476 e 944 do
Cdédigo Civil, bem como dissidio jurisprudencial. Requer seja dado provimento ao
recurso a fim de reformar o acérdao recorrido e “(I) afastar a determinacao de
restituicdo integral dos valores pagos pelo recorrido e ao pagamento de
indenizacdo material por atraso mediante inversao da clausula penal; ()
subsidiariamente, afastar a condenacdao ao pagamento de multa, haja vista a
manifesta incompatibilidade deste pedido com a rescisdo e restituicao integral dos
valores pagos; (Il) em qualquer caso, seja reconhecida a inexisténcia de mora
(inadimplemento) até o término do prazo de tolerancia previsto no contrato,
afastando em definitivo qualquer indenizacao durante este periodo; (V) ainda, que
o termo inicial dos juros de mora sobre o valor a ser restituido ao recorrido seja o
transito em julgado de eventual decisdo condenatodria; (V) em qualquer cenario,
que seja afastada a taxa de juros de 1% ao més, determinando-se sua substituicao
pela Taxa SELIC” (e-STJ fl. 555-556).

Decisao unipessoal: conheceu parcialmente do recurso especial e
negou-lhe provimento (e-STJ fls. 623-627).

Embargos de declaragao: opostos pelo agravante, foram rejeitados
(e-STJ fls. 642-644).

Agravo interno: reitera os argumentos anteriormente expostos.
Requer a reforma da decisdo a fim de conhecer e prover o especial (e-STJ fls. 648-
658).

E o relatdrio.
VOTO

Pela analise das razdes recursais apresentadas, verifica-se que o
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agravante ndo trouxe qualquer argumento capaz de ilidir os fundamentos da

decisdo agravada.

1. Da auséncia de prequestionamento

Conforme mencionado na decisdo unipessoal, o acérdao recorrido nao
decidiu acerca do art. 476 do CC/02, indicado como violado, apesar da oposicdo de
embargos de declaracdo. Por isso, o julgamento do recurso especial é inadmissivel.
Aplica-se, na hipdtese, a Simula 211/STJ.

Outrossim, nao ha que se falar em qualquer incompatibilidade entre a
Sumula 211/STJ e o CPC/15. O agravante ndo alegou a violagdo do art. 1.022 do
CPC/15 pelo Tribunal de origem e, segundo a jurisprudéncia desta Corte, a
admissdo de prequestionamento ficto (art. 1.025 do CPC/15), em recurso especial,
exige que no mesmo recurso seja indicada violagdo ao art. 1.022 do CPC/15, para
que se possibilite ao Orgdo julgador verificar a existéncia do vicio inquinado ao
acorddao, que uma vez constatado, podera dar ensejo a supressao de grau
facultada pelo dispositivo de lei (REsp n. 1.639.314/MG, 32 Turma, DJe 10/4/2017 e
Aglint no REsp 1.835.818/SP, 42 Turma, DJe 12/2/2022).

2. Das Sumulas 5 e 7/STJ

Mantém-se a decisdao também no que tange a incidéncia das Simulas 5 e
7/STJ.

Isso porque, alterar a conclusao adotada na decisdo agravada e no
acordao recorrido, no que tange a culpa exclusiva da agravante pela resolucdo do
contrato de promessa de compra e venda de imodvel, exige o reexame de fatos e
provas, bem como a interpretacdo de clausulas contratuais, o que é vedado em

sede de recurso especial pelos 6bices supramencionados.

3. Da conformidade com a jurisprudéncia desta Corte
Além disso, na parte em que superada a admissibilidade
recursal, ratifica-se que o acdrdao recorrido decidiu em conformidade com a

jurisprudéncia desta Corte, sendo aplicavel a Sumula 543/STJa espécie, que
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dispde: “na hipdtese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel submetido ao Cddigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador — integralmente, em
caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso
tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento”.

Aplicavel também o Tema 971/STJ, a afirmar que "no contrato de adesdo
firmado entre o comprador e a construtora/incorporadora, havendo previsdo de
clausula penal apenas para o inadimplemento do adquirente, devera ela ser
considerada para a fixacdo da indenizacdo pelo inadimplemento do vendedor. As
obrigacdes heterogéneas (obrigacdes de fazer e de dar) serdo convertidas em
dinheiro, por arbitramento judicial".

Ademais, esta Corte perfilha do entendimento de que, em caso de
rescisdao de contrato de compra e venda de imdvel por culpa da promitente-
vendedora, os juros de mora sobre o valor a ser restituido incidem a partir da
citacdo (Agint no AREsp 1.935.521/RJ, Quarta Turma, DJe 9/3/2022; Agint no
AREsp 1.804.500/SP, Quarta Turma, DJe 21/6/2021; Agint no REsp 1.733.026/RJ,
Terceira Turma, DJe 10/6/2020).

Por fim, também ndo procede a irresignacao do agravante em relacao a
alteracdo dos consectarios legais, nos termos do REsp 1.943.335/RS, Terceira
Turma, DJe 17/12/2021.

Logo, deve ser mantido o acordao em sua integralidade.

4. Da divergéncia jurisprudencial

Por fim, o agravante ndo apresentou adequadamente o dissidio
jurisprudencial, devido a auséncia de cotejo analitico entre os julgados, sendo
certo que para a demonstracao da divergéncia ndo basta apenas a transcricdo de
ementas.

Confira-se: Agint nos EDcl no REsp 1.978.728/SP, Terceira Turma, Dle
5/10/2022 e Agint no REsp 1.972.586/PA, Quarta Turma, DJe 25/8/2022.
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A decisdo monocratica, portanto, ndo merece reforma.

DISPOSITIVO
Forte nessas razbes, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno no recurso
especial.
Previno as partes que a interposicao de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, poderd
acarretar a condenacao as penalidades fixadas nos arts. 1.021, § 49, e 1.026, § 29,

do CPC/15.
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EDUARDO RIBEIRO DE OLIVEIRA - SP317425

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em sessao virtual de 27/04/2023 a 03
/05/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra
Relatora.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram
com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 04 de maio de 2023
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