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RECURSO ESPECIAL N°1.751.329 - DF (2018/0162819-5)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI
RECORRENTE : SWISS PARK BRASILIA INCORPORADORA LTDA
ADVOGADOS : GUSTAVO PENNA MARINHO DE ABREU LIMA E OUTRO(S) -
DF038868
LUIZA SARAIVA MARTINS BASTOS - DF052867
RECORRIDO : MARCONDESEDSON FERREIRA MENDES
RECORRIDO : YARA CORREA ALVES MENDES
ADVOGADO . RICARDO REZENDE BORGES E OUTRO(S) - GO025942
DECISAO

Tratarse de recurso especid, interposto por SWISS PARK BRASILIA
INCORPORADORA LTDA, fundamentado na dinea "d' do permissivo condituciond,
contra acordao proferido pelo Tribund de Justica do Digtrito Federa e Territorios, assm
ementado:

APELACAO. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. LOTEAMENTO EM
FASE DE |IMPLANTACAO. CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. APLICABILIDADE. ATRASO NA CONCLUSAO E
ENTREGA DAS OBRAS DE INFRAESTRUTURA DO
EMPREENDIMENTO. RESOLUCAO CONTRATUAL POR CULPA
DA VENDEDORA. RESTITUICAO INTEGRAL DOS VALORES
PAGOS. CORRECAO MONETARIA. INDICE APLICAVEL.
SENTENCA MANTIDA. HONORARIOS RECURSAIS.
MAJORACAO.

1. A relagdo juridica estabelecida entre as partes é de consumo,
submetendo-se o contrato celebrado as disposicdes da Le Federal
8.078/1990, eis que se encontram presentes todos os elementos da relacéo
juridica (artigos 2° e 3° do CDC).

2. No caso de aquisi¢do de unidade imobiliaria inserida em loteamento novo
gue integra empreendimento em fase de implementacdo, a ndo entrega do
imével no prazo previsto configura inadimplemento contratual e enseja a sua
resolucado por culpa do vendedor.

3. N&o ha que se falar na aplicagdo do disposto nos arts. 26 e 27 da Lei
9.514/1997, que trata do procedimento relativo ao lelldo do imével e a
destinacdo do seu produto na hipétese em que o devedor fiduciante ndo paga
a divida e é constituido em mora, para o caso de resolucdo do contrato por
culpa da vendedora que ndo comprovou o cumprimento da sua obrigacdo
contratual no prazo previsto.

4. Tratando-se negécio juridico de compra e venda de lote para entrega
futura, tendo a vendedora a prévia obrigacdo de realizar obras de
infraestrutura no empreendimento, aplica-se o mesmo entendimento ja
consolidado na jurisprudéncia quanto a hipétese de desfazimento de contrato
de promessa de compra e venda por atraso na entrega de imoével em
construcdo, devendo assim os valores pagos pelos compradores serem
integralmente restituidos, até mesmo para se evitar o enriquecimento sem
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causa da vendedora, parte inadimplente na relag&o contratual.

5. Para o fim especifico de correcdo do valor a ser restituido pela vendedora
como consectério da resolucdo contratual, situagdo que ndo possui qualquer
relacdo com aquelas para as quais os indexadores previstos no contrato séo
estipulados, deve ser aplicado indice oficia que reflitaa inflagdo genérica de
precos como o INPC, adotado pela contadoria judicid e determinado pela
sentenca, até mesmo porque ndo foi concretamente demonstrada a
ocorréncia de prejuizo efetivo.

6. Recurso conhecido e desprovido. Honorarios advocaticios majorados (art.
85, § 11 do Cadigo de Processo Civil vigente).

Opostos embargos de declaracéo, restaram regjeitados.

Nas razoes do recurso especid (fls. 240/255, e-STJ), a insurgente dega
violacdo aos artigos 47 do Cédigo de Processo Civil e 26 e 27 da Le n° 9.514/97. Sustenta,
em sintese, (i) que os autos tratam de direito red de bem iméve (direito de propriedade),
cuja competéncia absoluta para julgamento € do foro da Situacdo do bem; (i) que deveria ser
adotado o procedimento previsto nos arts. 26 e 27 da Le n2 9.514/97 para a resciséo
contratual, sendo certo que os pedidos formulados inidamente pelos autores/recorridos
devem ser julgados inteiramente improcedentes.

Contrarrazfes as fls. 271/280, e-STJ).

Em juizo de admissbilidade, foi admitido o recurso especid, ascendendo os
autos a esta Corte.

E o rdatrio.

Decido.

O inconfor mismo néo mer ece prosperar.

1. Com efeito, sobre a questéo da competéncia para julgamento do feito, restou
consignado no acorddo que julgou os embargos de declaraco, in verbis:

Primeiramente, quanto a alegada omissdo pelo fato do colegiado ndo ter se
teria se pronunciado sobre a competéncia para julgar a causa, o fato é que,
além dessa questdo jamais ter sido arguida anteriormente no processo -
razdo de ndo se ter um topico especifico dedicado a andlise da inovadora
tese de incompeténcia ora arguida pela embargante - se o Tribunal apreciou
e resolveu a controvérsia trazida a sua apreciacdo € porgue considera a sua
competéncia jurisdicional.

Além disso, é importante destacar que, para as acbes que ndo versem
efetivamente sobre direito real (direito de propriedade, vizinhanga, servidao,
posse, divisio e demarcacdo de terras e nunciagdo de obra nova), a
competéncia estabelecida no art. 95 do CPC/1973 (art. 47 do CPC/2015) é
relativa, sendo competente tanto o foro da situacdo da coisa, quanto o do
domicilio ou de eleicdo conforme opc¢éo do autor.

E, no caso, a acdo que objetiva a resolucdo de negdcio juridico de
compra e venda por inadimplemento (pedido principal) tem carater
pessoal, ndo envolvendo discussédo relacionada atitularidade do bem,
sendo a retomada da posse e dominio mera consequéncia do
desfazimento do ajuste.

Portanto, ndo é de se considerar rea a acdo que visa a resolugdo de
contrato, ainda que, em decorréncia da procedéncia do pedido, resulte na
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modificagdo do status exercido sobre o bem (MARINONI, Luiz Guilherme;
MITIDIERO, Daniel. Cédigo de processo civil comentado artigo por artigo.
3. ed. rev. atual. e ampl. S&o Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011., p.
163).

Ressalte-se, ademais, que no proprio instrumento negociai as partes
estipularam o Distrito Federal como foro de elei¢cdo (Clausula 384 - fl. 29).

No ponto, 0 acorddo recorrido encontra-se em perfeita consonancia com a
jurisprudéncia desta Corte, segundo a qud "A demanda que postula a resciséo do contrato
tem natureza pessoal, e ndo real, dai prevalecer o foro de eleicdo. Precedente.”" (Agint
no REsp 1296217/AM, Rd. Minisro LAZARO GUIMARAES (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TRF 52 REGIAO), QUARTA TURMA, julgado em 24/04/2018, DJe
27/04/2018).

No mesmo sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. RESCISAO DE CONTRATO DE
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. COMPETENCIA.
RELACAO DE NATUREZA PESSOAL. REGRA DO ART. 95 DO
CPC/1973 AFASTADA.

PRECEDENTES. SUMULA 83/STJ. AGRAVO DESPROVIDO.

1. "A acdo de resolucdo de compromisso de compra e venda assenta-se em
direito pessoal, ndo atraindo, assim, a regra de competéncia absoluta
insculpida no art. 95 do CPC. (...) Na elei¢do de foro, tal circunstancia ndo
impede sgja a acdo intentada no domicilio do réu, inexistente alegacdo
comprovada de prguizo" (REsp 1433066/MS, Relatora Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 20/05/2014, DJe 02/06/2014) 2.
Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 1114244/SP, Rel. Minisro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 21/11/2017, DJe 29/11/2017)

PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMOVEL
RURAL. EXCECAO DE INCOMPETENCIA. FORO DE ELEICAO.
AJUIZAMENTO NO FORO DE DOMICILIO DO REU.
POSSIBILIDADE. AUSENCIA DE PREJUIZO.

1- Agravo de instrumento interposto perante o TIYMS em 8/1/2013. Recurso
concluso ao Gabinete em 17/12/2013.

2- Controvérsia que se cinge a definir se o foro de domicilio do réu é
competente para o julgamento de acdo de rescisdo de contraio de
compromisso de compra e venda de imével no qual foi pactuada a eleicdo de
foro diverso.

3- A acdo de resolucdo de compromisso de compra e venda assenta-se em
direito pessoa, ndo atraindo, assim, a regra de competéncia absoluta
insculpida no art. 95 do CPC. Precedentes.

4- Na eleicdo de foro, tal circunstancia ndo impede seja a acéo intentada no
domicilio do réu, inexistente alegagdo comprovada de prejuizo. Precedentes.
5- Recurso especial provido.

(REsp 1433066/MS, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
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TURMA, julgado em 20/05/2014, DJe 02/06/2014)

DIREITO PROCESSUAL E CIVIL. RESCISAO DE CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL C/C REINTEGRACAO DE
POSSE. DESERCAO. GUIA DARF SEM AUTENTICACAO
BANCARIA. APRESENTACAO POSTERIOR DE  VIA
COMPROVANDO O RECOLHIMENTO OPORTUNO DAS CUSTAS
DE PORTE E REMESSA. POSSIBILIDADE. ACAO DE NATUREZA
PESSOAL. COMPETENCIA DO FORO DE ELEICAO. ALEGACAO
DE FRAUDE NA NOTIFICACAO JUDICIAL. NECESSIDADE DE
INSTRUCAO PROBATORIA. OBICE DA SUMULA 07/STJ.
NULIDADE DA CITACAO EDITALICIA. COMPARECIMENTO
ESPONTANEO. AUSENCIA DE PREJUiZO. FUNDAMENTO DO
ACORDAO NAO ATACADO. INCIDENCIA, POR ANALOGIA, DA
SUMULA 182/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
NAO-REALIZACAO DO COTEJO ANALITICO. JULGAMENTO
ANTECIPADO DA LIDE. REQUERIMENTO DOS REUS. AUSENCIA
DE CERCEAMENTO DE DEFESA. LIVRE CONVICCAO DO JUIZ.
IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO. PACTO COMISSORIO.
OPCAO PELO PRECO EM ACAO DE EXECUCAO AUTONOMA.
INOCORRENCIA. RELACAO JURIDICA DISTINTA. SUMULA
07/STJ. NULIDADE DO PACTO COMISSORIO. ALEGACAO
GENERICA. OBICE DA SUMULA 284/STF. REEMBOLSO DAS
PRESTACOES PAGAS. AUSENCIA DE RELACAO DE CONSUMO.
FUNDAMENTO NAO COMBATIDO. SUMULA 182/STJ. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO.

[...]

2. A agdo que objetiva a resolucdo de contrato de compra e venda de bem
imével tem caréter pessoal, sendo competente, quando houver, o foro de
eleicdo. O pedido de reintegracdo na posse do imével é apenas consegliéncia
de eventual acolhimento do pleito principa.

[...]

(REsp 332.802/MS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 10/02/2009, D Je 26/02/2009)

Incide, portanto, a Simula 83 desta Casa.
2. Outrossm, relativamente a aplicacéo dos artigos 26 e 27 da Le 9.514/97,
restou consgnado no acordéo recorrido:

Ao contrario do sustentado pela apelante, no caso de resolugdo do contrato
por culpa da vendedora que ndo comprovou o cumprimento da sua obrigacgéo
no prazo previsto, ndo ha que se falar na aplicagéo do disposto nos arts.

26 e 27 da Lel 9.514/1997, que trata do procedimento relativo ao leildo do
imével e a destinagdo do seu produto no caso de inadimplemento do devedor
fiduciante constituido em mora.

Tratando-se negdcio juridico de compra e venda de lote para entrega futura,
tendo a vendedora a prévia obrigacdo de realizar de obras de infraestrutura
no empreendimento, aplicase 0 mesmo entendimento ja consolidado na
jurisprudéncia quanto a hipétese de desfazimento de contrato de promessa
de compra e venda por atraso na entrega de imével em construcdo, devendo
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assim os valores pagos pelos compradores serem integralmente restituidos,
até mesmo para se evitar o enriquecimento sem causa da vendedora, parte
inadimplente na relagdo contratual .

Também no ponto, o acorddo recorrido encontra-se em perfeita consonéancia
com a jurisprudéncia desta Corte, segundo a qud "Aplicam-se as disposiches da Lei
9.514/97 quando o devedor-fiduciante n&o paga, no todo ou em parte, a divida, e é
constituido em mora, o gue ndo é o caso dos autos.” (Agint no AREsp 1432046/SP, Rdl.
Minisra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 17/09/2019, DJe
24/09/2019).

Confira-se anda

DIREITO CIVIL. ALIENA(}AO FIDUCIARIA. INCIDENCIA DO
CDC. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. RESCISAO.
RESTITUI(;AO DOS VALORES PAGOS. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO CONFIGURADO. AGRAVO
REGIMENTAL A QUE SE NEGA PROVIMENTO.

1 - Nos termos da jurisprudéncia pacifica desta Corte, aplica-se do CDC aos
contratos de arrendamento mercantil.

2 - O art. 26 da lei 9514/97 sempre é aplicado quando o fiduciante néo paga,
no todo ou em parte, a divida, e é constituido em mora, 0 que nédo é o caso
dos autos.

3 - Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no Ag 550.820/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 17/03/2011, DJe 23/03/2011)

Incide, portanto, a Simula 83 desta Casa.

3. Do exposto, com fundamento no art. 932 do NCPC c/c a Simula 568/STJ,
Nego provimento ao reclamo.

Publique-se.

Intimem-se.

Brasilia, 27 de novembro de 2019.

Minisgro MARCO BUZZI
Rdator
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