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EDcl no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 331.572 - SP (2013/0117926-5)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
EMBARGANTE : CLAUDIA PIOVESAN MACEDO E OUTRO
ADVOGADOS - NELSON SAMPAIO - SP028813
ROGERIA DO CARMO SAMPAIO E OUTRO(S) - SP143055
EMBARGADO : CONDOMINIO EDIFICIOSMONT CLAIR E MANHATTAN
ADVOGADO : ALESSANDRO ROSTAGNO E OUTRO(S) - SP240448
DECISAO

Trata-se de embargos declaratdrios opostos por CLAUDIA PIOVESAN
MACEDO E OUTRO contra decisdo (e-STJ, fls 594/599) que conheceu do agravo para
dar parcid provimento ao recurso especia para julgar improcedentes os pedidos dainidd.

Em suas razdes, a parte embargante dirma, em sintese, que "o direito dos
Embargantes de haverem os valores pagos, € inconteste, tanto € verdade essas
afirmacao, que o Egrégio Tribunal de Justica de S. Paulo, por ocasido do julgamento
do apelo dos mesmos, acolheu-0, 0 que se deu com suporte no artigo 31-F do Decreto
4.594/61" (e-STJ, fl. 604). Assim, "a questdo da omissdo, estd bem acentuada no caso
presente, consistente no fato de ndo haver sido atribuido em seu julgamento,
disposicdes do artigo 31-F da Lel 4.4591/61, do Codigo de Processo Civil, do Codigo
Civil e do Cadigo de Defesa do Consumidor, uma vez que a transacdo anunciada no
contrato inicial, diz respeito ao compromisso de compra de imovel destinado a moradia
dos Embargantes, portanto, se trataram de consumidor final, assim aplicavel as
normas legaisacima” (e-STJ, fl. 605).

A parte embargada ndo apresentou impugnagao.

E o relatorio. Decido.

Os embargos de declaracdo tém como objetivo esclarecer obscuridade,
diminar contradicdo ou suprimir omissdo de ponto ou questéo sobre 0 qud devia se
pronunciar o 6rgdo julgador de oficio ou a requerimento das partes, bem como para corrigir
erro materid (CPC/2015, art. 1.022), sendo inadmissive a sua oposicdo para rediscutir
guestbes tratadas e devidamente fundamentadas na decisBo embargada, j& que ndo sdo

cabivels para provocar novo julgamento da lide.
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A ora embargante dega que "o direito dos Embargantes de haverem os
valores pagos, € inconteste, tanto é verdade essas afirmacao, que o Egrégio Tribunal
de Justica de S. Paulo, por ocasido do julgamento do apelo dos mesmos, acolheu-o, 0
gue se deu com suporte no artigo 31-F do Decreto 4.594/61". Destafeita, "a questao da
omissao, estd bem acentuada no caso presente, consistente no fato de ndo haver sido
atribuido em seu julgamento, disposi¢fes do artigo 31-F da Lei 4.4591/61, do Cédigo
de Processo Civil, do Cadigo Civil e do Cédigo de Defesa do Consumidor, uma vez que
a transagéo anunciada no contrato inicial, diz respeito ao compromisso de compra de
imovel destinado a moradia dos Embargantes, portanto, se trataram de consumidor
final, assim aplicavel as normas legais acima " (e-STJ, fl. 605). Sobre o tema, a deciséo
embargada assm se manifestou:

"Avancando, o Tribunal de origem consignou que o Condominio,
ora recorrente, subrrogou-se nos direitos e obrigacdes decorrentes
da promessa de compra e venda das unidades auténomas dos
Edificios Mont Clair e Manhattan. A titulo elucidativo,
colacionam-se 0s seguintes excertos do v. acordéo vergastado:
" Embora o condominio sgja uma reunido de todos os
conddminos, ndo se tratando de pessoa juridica
propriamente, € dotado de personalidade judiciaria, tal
como o espdlio e a massa falida, podendo pois responder,
devidamente representado, in casu, pela Comissdo de
Representantes, pelos contratos de construcéo de edificio
por administracdo que firmou e intermediou, a exemplo
daquelesreproduzidos a fls. 25/30 e 31/43.
E bem verdade que, ao que se depreende das notas
promissorias e fichas de compensacdo acostada a fls.
44/154, os valores ora reclamados foram pagos a Encol
S/A - Engenharia, Comércio e Industria, vendedora e
incorporadora originéria.
Todavia, a Lei n° 4.591/61, aplicavel na espécie assim
dispbe em seu art. 31-F (caput acrescentado pela Lei n°
10.931/2004): " Os efeitos da decretacao da faléncia ou da
insolvéncia civil do incorporador ndo atingem o0s
patrimbnios da afetacdo constituidos, ndo integrando a
massa concursal o terreno, as acessdes e demais bens,
direitos creditorios, obrigacbes e encargos objeto da
incorporacdo” e que "Caso decidam pela continuacdo da
obra, o0s adquirentes ficardo automaticamente sub-
rogados nos direitos, nas obrigacbes e nos encargos
relativos a incorporacdo, inclusive aqueles relativos ao
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contrato de financiamento da obra, se houver" (§ 11).
Portanto, o réu, por sua Comissédo de Representantes,
subrrogou-se nos direitos e obrigagbes decorrentes da
promessa de compra e venda das unidades autdbnomas
dos Edificios Mont Clair e Manhattan. Nessas
circunstancias, manifestando os  autores a
impossibilidade de continuar honrando com as
obrigacdes assumidas e viavel a renegociacao do imovel
em questdo, pela qual o réu poderd ser ressarcido dos
valores empregados no custeio da obra referente a cota
-parte dos autores, razoavel e justa a pretensdo
formulada na inicial no quantum pleiteado que néao
recebeu impugnacao especifica.
Desta feita, 0 recurso dos autores € provido a fim de
afastar a extingdo por ilegitimidade passiva e julgar a
acdo procedente para condenar 0 réu ao pagamento da
importancia de R$ 45.975,83 (quarenta e cinco mil,
novecentos e setenta e cinco reais e oitenta e trés
centavos), corrigida monetariamente desde o ajuizamento
da acdo e acrescida de juros de mora, a taxa legal, a
partir da citacdo." (e-STJ, fls. 206/207)
No entanto, esta Corte Superior ja se pronunciou no sentido de
que, diante da decretacdo da faléncia da construtora Encol SA, e
constituida comissdo formada por adquirentes de unidades
habitacionais destinada a concluir a correspondente obra, o
condominio ou os promitentes compradores ndo se sub-rogam nos
direitos e obrigacOes da falida.
A proposito:
"RECURSO ESPECIAL. INCORPORACAOQ.
EMPREENDIMENTO NAO CONCLUIDO. FALENCIA.
ENCOL SA. CONDOMINIO FORMADO POR
ADQUIRENTES PARA CONCLUSAO DA OBRA
ADJUDICACAO. UNIDADES. ESTOQUE. UNIDADE
DE PROMITENTE COMPRADOR NAO ADERENTE.
AUSENCIA DE VIOLACAO AO ARTIGO 535 DO
CPC/1973. ART. 460, CPC/73.
PREQUESTIONAMENTO. SUCESSAO. SUB-ROGACAO
DO CONDOMINIO NOS DIREITOS E OBRIGACOES DA
ENCOL. INEXISTENCIA. RECURSO ESPECIAL
DESPROVIDO.
1. A Corte de origem dirimiu a matéria submetida a sua
apreciacao, manifestando-se expressamente acerca dos
temas necessarios a integral solugédo da lide. Dessa forma,
ndo havendo omissdo, contradicdo ou obscuridade no
aresto recorrido, ndo se verifica a ofensa ao artigo 535 do
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CPC de 1973. 2. A questéo relativa ao art.

460, paréagrafo unico, do CPC/73 foi alegada apenas em
sede de embargos de declaragéo, razao pela qual nao foi
analisada pela Corte Estadual por se tratar de indevida

inovagao recursal. Portanto, carece de
prequestionamento, nos termos das Simulas 282 e
356/STF.

3. A hipotese trata de acdo de adjudicacéo compulsoria,
em favor de condominio formado por adquirentes de
apartamentos em prédio ndo concluido em razdo da
faléncia da incorporadora, de unidades ndo vendidas e de
unidade prometida a venda a adquirente que nao aderiu
ao acordo para conclusido do empreendimento.

4. Nao ha irregularidade na formagdo do litisconsorcio
passivo quando o direito do autor e a obrigacdo devida
pelos réus tém fundamento no mesmo fato e a decisdo
atinge todos os litisconsortes.

5. Diante da decretacdo da faléncia da incorporadora
Encol S/A - Engenharia, Comércio e Indlstria, e
constituida comissdo formada por adquirentes de
unidades habitacionais destinada a concluir a
correspondente obra, o condominio ou os promitentes
compradores nao se sub-rogam nos direitos e obrigagoes
dafalida.

6. Ndo merece acolhida a pretensdo do promitente
comprador - que ndo aderiu ao acordo para conclusio da
obra - de exigir do condominio o cumprimento do
contrato de promessa de compra e venda originalmente
firmado com a incorporadora.

7. Recurso especial desprovido.”

(REsp 1.049.370/GO, Rd. Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 17/8/2017, DJe 8/9/2017 -
grifou-se)

"PROCESSUAL CIVIL E IMOBILIARIO.
INCORPORAC;AO. FALENCIA ENCOL. TERMINO DO
EMPREENDIMENTO. COMISSAO FORMADA POR
ADQUIRENTES DE UNIDADES CONTRATA(;AO DE
NOVA INCORPORADORA. POSSBILIDADE.
SJB-ROGA(;AO DA NOVA INCORPORADORA NOS
DIREITOS E OBRI GAC;@ES DA ENCOL.
INEXISTENCIA. SISTEMATICA ANTERIOR AS
ALTERA(;OES IMPOSTAS A LEI N° 4.591/64 PELA LEI
N° 10.931/04.

1. Na hip6tese dos autos, diante do inadimplemento da
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Encol, parte dos adquirentes de unidades do
empreendimento se mobilizou e criou uma comissdo
objetivando dar continuidade as obras. Para tanto, essa
comissdo interviu nos proprios autos da faléncia, tendo
obtido provimento jurisdicional autorizando que as
"unidades estoque” (aquelas ndo comercializadas pela
Encol) e as "unidades dos ndo aderentes’ (daqueles que
ndo quiseram aderir a comissdo) fossem excluidas de
qualquer vinculagdo com a massa falida, propiciando a
retomada e conclusdo da edificacdo, independente de
qualquer compensacdo financeira. O juizo falimentar
também autorizou, apos a realizacdo de assembleia geral,
a substituicdo da Encol no registro imobiliario, o que
levou a comissdo a celebrar com a incorporadora
recorrente um contrato de promessa de permuta, para
gue esta concluisse o empreendimento, recebendo, em
contrapartida, as unidades estoque e as unidades dos ndo
aderentes. Ha, pois, duas relacbes juridicas
absolutamente distintas. a primeira entre a Encol e os
adquirentes originarios de unidades do empreendimento;
e a segunda entre a comissdo de representantes desse
empreendimento e a recorrente. Sendo assim, inexiste
relacdo juridica triangular que englobe a massa falida da
Encol, os recorridos e a recorrente, a partir da qual esta
teria se sub-rogado nos direitos e obrigagdes da Encol, o
gue judtificaria a sua inclusdo no polo passivo da
execucao movida pelos recorridos em desfavor da Encol.
2. Embora o art. 43, 111, da Lei n° 4.591/64 ndo admita
expressamente excluir do patrimbnio da incorporadora
falida e transferir para comissdo formada por
adquirentes de unidades a propriedade do
empreendimento, de maneira a viabilizar a continuidade
da obra, esse caminho constitui a melhor maneira de
assegurar a funcionalidade econdmica e preservar a
funcgéo social do contrato de incorporacao, do ponto de
vista da coletividade dos contratantes e nédo dos
interesses meramente individuais de seusintegrantes.

3. Apesar de o legislador n&o excluir o direito de
gualquer adquirente pedir individualmente a resciséo
do contrato e o pagamento de indenizacdo frente ao
inadimplemento do incorporador, o espirito da Lei n°
4.591/64 se volta claramente para o interesse coletivo da
incorporacgao, tanto que seus arts. 43, 111 e VI, e 49,
autorizam, em caso de mora ou faléncia do
incorporador, que a administracdo do empreendimento
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sgja assumida por comissao formada por adquirentes das
unidades, cujas decisdes, tomadas em assembleia, serdo
soberanas e vincular&o a minoria.
4. Recurso especial provido.”
(REsp 1.115.605/RJ, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 07/04/2011, DJe de
18/04/2011 - grifou-se)
Assim, ndo ha falar em responsabilidade do condominio pelo
cumprimento do contrato de promessa de compra e venda firmado
entre os "promitentes compradores ndo aderentes’ e a Encol SA,,
tampouco pela reparacéo pelos danos que foram causados por
esta.” (e-STJ, fls 595/597)

De ver-se, portanto, que os presentes embargos declaratérios revdlam o
nitido proposito da parte embargante em rediscutir tema que foi devidamente apreciado, o
que é defeso através da via processua escol hida, desautorizando, deste modo, o acolhimento
da pretensdo embutida nos aclaratérios.

A propésito, traz-se a lume aguns arestos proferidos nesse sentido, os quals,
embora prolatados sob a égide do vetusto CPC/1973, exprimem a firme jurisprudéncia do
Superior Tribund de Justica acerca da inadmissibilidade dos embargos de declaracdo quando

opostos fora das exiguas hipéteses legais de seu cabimento, in verbis:

"PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARAC}AO.
AGRAVO EM RECURSO NAO CONHECIDO. SUMULA 182/STJ.
PRETENSAO DE EXAME DE MATERIA DO FUNDO. CARATER
INFRINGENTE MANIFESTAMENTE INFUNDADO. INTUITO
PROTELATORIO. MULTA.

1. HipGtese em que o0 acorddo embargado concluiu pela ndo
violagdo do art. 511 do CPC e pela auséncia de previsao legal
para que o valor das custas de preparo conste da publicacédo da
sentenca.

2. Os Embargos de Declaracdo constituem recurso de rigidos
contornos processuais, exigindo-se, para seu acolhimento, os
pressupostos |egais de cabimento, ausentesin casu.

3. O inconformismo dos embargantes busca emprestar efeitos
infringentes, manifestando nitida pretensdo de rediscutir o
mérito do julgado, o que éincabivel nesta via recursal.

4. A insurgéncia revela proposito manifestamente protelatorio e
utilizacdo indevida dos aclaratorios, justificando a incidéncia da
sancgao prevista no art. 538, paragrafo unico, do CPC.

5. Embargos de Declaracéo rejeitados, com fixacdo de multa de
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1% sobre o valor da causa.”

(EDd nos EDd no AgRg no AREsp 381.986/SP, Rd. Minidro
HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, julgado em
7/8/2014, DJe de 9/10/2014, sem negrito no origind)

"PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DECLARATORIOS
OMISSAO, CONTRADIGAO E OBSCURIDADE. INEXISTENCIA.
CARATER INFRINGENTE DA PRETENSAO. ANALISE DE
QUESTOES DE ORDEM CONSTITUCIONAL. INVIABILIDADE.
1. Inexiste irregularidade a ser elucidada na via dos embargos de
declaracédo se o0 acordéo embargado manifesta-se de modo claro e
objetivo quanto a matéria submetida a apreciacdo da Corte.

2. O reexame de matéria ja apreciada com a simples intencéo de
propiciar efeitos infringentes ao decisum impugnado €
incompativel com a funcdo integrativa dos embargos
declaratorios.

3. Em sede de recurso especial, € inviavel ao Superior Tribunal de
Justica analisar ou decidir questfes de ordem constitucional.

4. Embargos de declaracao rejeitados.” (EDc no AgRg no Ag
1.035.101/MS, Quarta Turma, Rdaor o Minisro JOAO OTAVIO
DE NORONHA, DJe de 28.10.2008, sem negrito no origind)

Diante do exposto, rejeitam-se 0s embargos declaratorios.

Publique-se.
Brasilia (DF), 29 de novembro de 2019.

MINISTRO RAUL ARAUJO
Redator
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