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ADVOGADO

INTERES.
ADVOGADO

: MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

: PDG REALTY SA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES

: MARCELO ALEXANDRE LOPES E OUTRO(S)

MURILO MACIMO RODRIGUES E OUTRO(S)

FRANCISCO PAULO DE CRESCENZO MARINO E OUTRO(S)
JOZI UEHBE E OUTRO(S)

VANESSA ALVESDA SILVA

JOSE ROBERTO DE CASTRO NEVES E OUTRO(S)

: ADRIANA CARNEIRO

: MAURICIO GABAI TANURCOV

: VANESSA BAGGIO LOPES DE SOUZA E OUTRO(S)

: OSMESMOS

: DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO - "AMICUS CURIAE"

: DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO

: ASSOCIACAO BRASLEIRA DE INCORPORADORAS
IMOBILIARIAS- ABRAINC - "AMICUS CURIAE"

: FLAVIO LUIZ YARSHELL E OUTRO(S)

ELIZANDRA MENDES DE CAMARGO DA ANA E OUTRO(S)

: INSTITUTO POTIGUAR DE DEFESA DOS CONSUMIDORES -
IPDCON - "AMICUS CURIAE"

: ISLAYNNE GRAY CE DE OLIVEIRA BARRETO E OUTRO(S)
EVERTON MEDEIROS DANTAS E OUTRO(S)

: SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL DA
GRANDE FLORIANOPOLIS - SINDUSCON - FPOLIS -
"AMICUS CURIAE"

: DIOGO BONELLI PAULO E OUTRO(S)

MARCUS VINICIUS MOTTER BORGES E OUTRO(S)

: SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL DE
GRANDES ESTRUTURAS NO ESTADO DE SAO PAULO -
"AMICUS CURIAE"

. JOSE CARLOS BAPTISTA PUOLI E OUTRO(S)

: FAZENDA NACIONAL - "AMICUS CURIAE"

: PROCURADORIA-GERAL DA FAZENDA NACIONAL

EMENTA

RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. ADMISSBILIDADE PELO CPC/1973.
ENUNCIADO ADMINISTRATIVO N. 2/STJ.
PROCESSAMENTO PELO CPC/2015. CORRETAGEM.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. RITO DOS ARTS. 1.036 E
SEGUINTES DO CPC/2015.
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| - RECURSO ESPECIAL DA INCORPORADORA.
LEGITIMIDADE PASSVA 'AD CAUSAM'. TEORIA DA
ASSERCAO. PRESCRICAO E CASO FORTUITO. ALEGACAO
GENERICA. OBICE DA SUMULA 284/STF.

Il - RECURSO ESPECIAL ADESVO DOS CONSUMIDORES
INOCORRENCIA DE DANO MORAL. ATRASO DA OBRA.
CURTO PERIODO. MERO INADIMPLEMENTO.
INDENIZACAO POR LUCROS CESSANTES. OBICE DA
SUMULA 7/STF. REPETICAO EM DOBRO. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ.

11 - TESE PARA OSFINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015:
3.1. Legitimidade passiva 'ad causam' da incorporadora, na
condicao de promitente-vendedora, para responder a demanda
em que é pleiteada pelo promitente-comprador a restituicao
dos valores pagos a titulo de comisséo de corretagem e de taxa
de assessoria técnico-imobiliaria, alegando-se pratica
abusiva na transfer éncia desses encargos ao consumidor.

V. RECURSO ESPECIAL DA INCORPORADORA:

4.1. Aplicacdo da tese ao caso concreto, reeitando-se a
preliminar de ilegitimidade passiva.

4.2. Incidéncia do Obice da SUmula 284/STF no que tange as
alegacOes de prescricéo e de caso fortuito, tendo em vista o
carater genérico das razdes recursais.

V. RECURSO ESPECIAL ADESIVO DOS
CONSUMIDORES:

5.1. Inocorréncia de abalo moral indenizavel pelo atraso de
alguns meses na conclusio da obra, em razado das
circunstancias do caso concreto.

5.2. Incidéncia do 6bice da Siumula 7/STJ, no gue tange a
pretensdo de condenacao da incorporadora ao pagamento de
indenizacdo por lucros cessantes durante o curto periodo do
atraso na entrega da obra.

5.3. Inadmissivel recurso especial quanto a questdo que, a
despeito da oposicdo de embargos declaratérios, ndo foi
apreciada pelo Tribunal 'a quo' (Simula 211/STJ).

5.4. Auséncia de preguestionamento da gquestdo referente a
repeticdo em dobro dos valores da comissdo de corretagem e
do servico de assessoria imobiliaria.

VI - RECURSOS ESPECIAIS DESPROVIDOS.

ACORDAO
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Vidos e relatados estes autos em que sdo partes as adma indicadas, decide a
Egrégia Segunda Secdo do Superior Tribund de Justica, No caso concreto, por  unanimidade,
negar provimento aos recursos especials, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Para os efdtos do atigo 1.040 do NCPC fo fixada a sguinte tese
“Legitimidede passva "ad causam” da incorporadora, na condicéo de promitente-vendedora,
para responder a demanda em que é pleiteada pelo promitente-comprador a restituicdo dos
vaores pagos a titulo de comisso de corretagem e de taxa de assessoria técnico-imobilidria,
degando-se prética abusva na trandferéncia desses encargos ao consumidor”. Os Srs.
Minigros Maria Isabel Gdlotti, Antonio Carlos Ferrera, Ricardo Villas Béas Cueva, Marco
Buzz, Marco Aurdio Bdlizze Moura Ribeiro, Jodo Otavio de Noronhae Luis Feipe Sdoméo
votaram com o Sr. Minigro Relator.

Vencido, apenas quanto a tese repetitiva, 0 Sr. Minigro Luis Felipe Sdoméo.

Sugentou ordmente o Dr. José Roberto de Castro Neves, pela Recorrente
PDG Redty SA Empreendimentos e Participagdes.

Brasilia, 24 de agosto de 2016. (Data de Julgamento)

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Reator
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PAUTA: 22/06/2016 JULGADO: 22/06/2016

Relator
Exmo. Sr. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Subprocurador-Geral da Republica

Exmo. Sr. Dr. PEDRO HENRIQUE TAVORA NIESS

Secretéria
Bda ANA ELISA DE ALMEIDA KIRINER
AUTUACAO
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ADVOGADOS : MARCELO ALEXANDRE LOPES E OUTRO(S)
MURILO MACIMO RODRIGUES E OUTRO(S)
FRANCISCO PAUL O DE CRESCENZO MARINO E OUTRO(S)
JOZI UEHBE E OUTRO(S)
VANESSA ALVESDA SILVA
JOSE ROBERTO DE CASTRO NEVESE OUTRO(S)
RECORRENTE : ADRIANA CARNEIRO
RECORRENTE : MAURICIO GABAI TANURCOV
ADVOGADO : VANESSA BAGGIO LOPES DE SOUZA EOQUTRO(S)
RECORRIDO : OSMESMOS
INTERES. : DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO - "AMICUS CURIAE"
ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO
INTERES. : ASSOCIACAO BRASILEIRA DE INCORPORADORAS IMOBILIARIAS -
ABRAINC - "AMICUS CURIAE"
ADVOGADOS : FLAVIO LUIZ YARSHELL EOUTRO(S)
ELIZANDRA MENDES DE CAMARGO DA ANA E OUTRO(S)
INTERES. : INSTITUTO POTIGUAR DE DEFESA DOS CONSUMIDORES - IPDCON -
"AMICUS CURIAE"
ADVOGADOS : ISLAYNNE GRAY CE DE OLIVEIRA BARRETO E OUTRO(S)
EVERTON MEDEIROSDANTAS E OUTRO(S)
INTERES. : SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL DA GRANDE
FLORIANOPOLIS - SINDUSCON - FPOLIS-"AMICUS CURIAE"
ADVOGADOS : DIOGO BONELLI PAULO EOQUTRO(S)
MARCUS VINICIUSMOTTER BORGES E OUTRO(S)
INTERES. : SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL DE GRANDES
ESTRUTURASNO ESTADO DE SAO PAULO - "AMICUS CURIAE"
ADVOGADO : JOSE CARLOSBAPTISTA PUOLI EOQUTRO(S)
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INTERES. : FAZENDA NACIONAL -"AMICUS CURIAE"
ADVOGADO : PROCURADORIA-GERAL DA FAZENDA NACIONAL

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda

CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA SECAO, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessio
redizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Adiado o julgamento conforme despacho proferido pelo Sr. Ministro Relator, com
previsdo de inclusdo na pauta da sessdo de 10.08.2016.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.551.968 - SP (2015/0216178-3)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRENTE
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO

© MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
© PDG REALTY SA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
: MARCELO ALEXANDRE LOPES E OUTRO(S)
MURILO MACIMO RODRIGUES E OUTRO(S)
FRANCISCO PAULO DE CRESCENZO MARINO E OUTRO(S)
JOZI UEHBE E OUTRO(S)
VANESSA ALVESDA SLVA
JOSE ROBERTO DE CASTRO NEVES E OUTRO(S)
. ADRIANA CARNEIRO
: MAURICIO GABAI TANURCOV
. VANESSA BAGGIO LOPES DE SOUZA E OUTRO(S)
: OSMESMOS

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

(Relator):

Trata-se de dois recursos especiais, um interposto por PDG REALTY
SA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPA(;@ES e outro por ADRIANA
CARNEIRO E OUTRO, este na modalidade adesiva, em face de acérdédo do
Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, assm ementado:

ILEGITIMIDADE DE PARTE. PASSVA. INOCORRENCIA. PLEITO
INDENIZATORIO. DEMANDADA QUE OSTENTA LEGITIMIDADE
PARA FIGURAR NO POLO PASSVO, UMA VEZ QUE FAZ PARTE
DO MESMO GRUPO ECONOMICO, DE MODO QUE RESPONDE
PELOS NEGOCIOS JURIDICOS CELEBRADOS A PARTIR DA
COMPRA E VENDA. PARTE LEGITIMA PARA FIGURAR NO POLO
PASSVO DA ACAO. PRETENSAO BEM AFASTADA NO JULGADO.
SENTENCA  REFORMADA. RECURSOS  PARCIALMENTE
PROVIDOS

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA DAS OBRAS APOS ENCERRADO O PRAZO
SUPLEMENTAR DE 180 DIAS APONTADA JUSTIFICATIVA
ORIUNDA DE CASO FORTUITO QUE NAO SE OBSERVOU. ATRASO
COMPROVADO. AUTORES CONTUDO, QUE SE ENCONTRAVAM
ADIMPLENTES APENAS EM RELACAO AS PRESTACOES QUE
ANTECEDIAM A ENTREGA DAS CHAVES POSSBILIDADE DE
INDENIZACAO POR DANO MATERIAL CORRESPONDENTE AO
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VALOR LOCATICIO MENSAL PELO PERIODO DE ATRASO, A
CONSDERAR A CLAUSULA DE TOLERANCIA DE 180 DIAS
VALIDA E QUE NAO TRADUZ ABUSIVIDADE. VALOR MENSAL DE
REFERENCIA USUALMENTE FIXADO EM 0,5% SOBRE O VALOR
DE MERCADO DO IMOVEL. QUANTIA QUE INCIDE DESDE A
DATA EM QUE FINDO O PRAZO DE TOLERANCIA ESTIPULADO
NO CONTRATO ATE A EXPEDICAO DO HABITE-SE. DESPESAS
CONDOMINIAIS OUTROSIM, QUE SAO EFETIVAMENTE
DEVIDAS A PARTIR DA INSTITUICAO DO CONDOMINIO, AINDA
QUE NAO RECEBIDAS AS CHAVES DESCABIMENTO DA
PRETENSAO ATINENTE A DEVOLUCAO DA COMISSAO DE
CORRETAGEM. TAXA SATI, POREM, COMPORTA DEVOLUCAO,
RESTANDO AFASTADA A APONTADA PRESCRICAO. LUCROS
CESSANTES POR SUA VEZ, NAO OBSERVADOS AUSENCIA,
AINDA, DE ABUSVIDADE NO TOCANTE A CORRECAO DAS
PARCELAS QUE ANTECEDERAM AO RECEBIMENTO DAS
CHAVES SENDO INVIAVEL O PRETENDIDO CONGELAMENTO
DO SALDO DEVEDOR DANO MORAL, OUTROSSM, BEM
AFASTADO. SUCUMBENCIA RECIPROCA RECONHECIDA.
SENTENCA  REFORMADA. RECURSOS  PARCIALMENTE
PROVIDOS (fls 436 s)

Opostos embargos de declaracéo, foram regjeitados (fls. 473/480).

Em suas razbes, PDG REALTY S/A EMPREENDIMENTOS E
PARTICI PA(;C)ES dega violagdo dos arts. 206, § 3°, inciso IV, 393, 722, 724
e 725 do Cadigo Civil, bem como ao art. 267, inciso VI, 306, § 3°, 334, inciso
|, do Cadigo de Processo Civil, sob os argumentos de: (a) ilegitimidade passiva
ad causam para responder pela devolucdo da comissio de corretagem e da taxa
de assessoria imobiliaria; (b) prescricdo; (c) descabimento da multa contratual,
uma vez gue o atraso na obra teria decorrido de caso fortuito.

Sem contrarrazoes.

Por sua vez, ADRIANA CARNEIRO E OUTRO sustentam violacéo aos
arts. 187 e 402 do Cddigo Civil de 2002, bem como art. 42, p. u., do Codigo
de Defesa do Consumidor, sob os argumentos de: (@) ocorréncia de abalo

moral indenizavel; (b) cabimento de indenizacdo por lucros cessantes; (C)
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cabimento da repeticdo em dobro dos valores correspondentes a comisséo de
corretagem e ao servico de assessoria imobiliaria - SATI. Aduz, também,
divergénciajurisprudencial.

Contrarrazoes as fls. 501/525.

Os recursos especiais foram admitidos pelo Tribunal de origem como
representativos da controvérsia (RRC), e encaminhados a esta Corte
Superior, tendo sido distribuidos, inicialmente, & relatoria do Min. JOAO
OTAVIO NORONHA, que determinou a redistribuicdo & minha relatoria,
tendo em vista a conexdo com o REsp 1.551.951/SP, também representativo
da mesma controvérsia.

Por meio da deciséo de fl. 633, determinel a afetacao do presente recurso
ao rito do art. 543-C do Codigo de Processo Civil de 1973, em conjunto com o
REsp 1.551.951/SP, para a consolidacao do entendimento desta Corte acerca
da legitimidade passiva da incorporadora (promitente vendedora) para
responder pelarestituicdo da comisséo de corretagem e da taxa de servico
de assessoria tecnico-imobiliaria (SATI), sob o fundamento de
abusividade da transfer éncia desses encar gos ao consumidor.

N&o foi admitido o ingresso de amicus curiae neste procedimento
recursal, uma vez gque a questéo afetada é idéntica a do REsp 1.551.951/SP,
no curso do qual houve participacdo diversos amici curiae.

Contudo, a titulo de memorial, admitiu-se a juntada de manifestactes
escritas apresentadas por SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO
CIVIL DA GRANDE FLORIANOPOLIS - SINDUSCON/FPOLIS (fls.
774/820), SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL DE
GRANDES ESTRUTURAS DO ESTADO DE SAO PAULO -
SINDUSCON/SP (fls. 712/773).

O MINISTERIO PUBLICO FEDERAL ofereceu parecer sintetizado nos
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termos da seguinte ementa:

- Recurso especial submetido ao regime dos recursos repetitivos, nos
termos do art. 543-C, do CPC (correspondente ao art. 1.036, do
NCPC), e da Resolugéo STJ n° 8/2008.

- Tese sugerida para os efeitos do art. 543-C, do CPC (correspondente
ao art. 1.036, do NCPC): a empresa incorporadora, por integrar a
mesma cadeia produtiva responsavel pela colocacdo do imdvel no
mercado de consumo, € responsavel passiva e solidariamente pela
devolucdo da comissdo de corretagem e da taxa de servico de
assessoria técnico-imobiliaria (SATI), sob o fundamento da abusividade
da transferéncia desses encargos ao consumidor.

- Acerca do caso concreto:

- Recurso especial interposto por PDG REALTY SA.
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES, fundado na alinea
“a@ do permissivo congtitucional, que aponta violagéo aos arts. 267,
inciso VI, do CPC; 206, 8 3° inciso IV, 393 e 722, todos do CC/2002.

- Verificar a ocorréncia de caso fortuito ou forga maior como motivos
justificadores do inadimplemento contratual pressupde o revolvimento
do substrato fatico-probatorio dos autos, providéncia, todavia,
incompativel com a via especial, a teor da Simula 7/STJ.

- O v. acordao recorrido consignou que a Recorrente faz parte do
MesSMO grupo econdmico ao qual pertencea

congtrutora, razéo pela qual é responsavel passiva e solidariamente
pela devolugdo da comissdo de corretagem e da taxa de servigo de
assessoria técnico-imobiliaria (SATI).

- Ausente disposicdo especifica do prazo prescricional da agdo em que
se discute 0 pagamento indevido da comissao de corretagem e da taxa
SATI tanto no CDC quanto no CC/2002, deve-se aplicar o prazo geral
decenal, previsto no art. 205, do CC/2002.

- A cobranca da taxa de assessoria técnico-imobiliaria, além de
caracterizar a transferéncia de uma despesa que deve ser suportada
exclusvamente pela fornecedora do produto ou servigo, representa
indiscutivel desvantagem entre as partes (art. 51, incisos | e IV, do
CDC), uma vez que a funcdo do profissonal que presta aquela
consultoria ndo € outra sendo dar a aparéncia de legalidade as
clausulas e préticas impostas para a consecucdo do negdcio. Ademais,
condicionar a concretizacéo do negécio principal ao pagamento da taxa
SATI, muitas vezes por meio de adesdo do consumidor a contrato
especifico para tal desiderato, caracteriza a denominada “venda
casada” , expressamente proibida pelo art. 39, inciso |, do CDC.

- Recurso especial (adesivo) interposto por ADRIANA CARNEIRO e
MAURICIO GABAI TANURCOQV, fundado nas alineas“a’ e“c’ do
permissivo constitucional, que aponta violacéo aos arts. 187 e 402,
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ambos do CC/2002, e 42, paragrafo unico, do CDC, além de dissidio
jurisprudencial.

- A andlise da suposta ofensa ao art. 187, do CC/2002, est4 ligada ao
reexame do conjunto fatico-probatério dos autos, 0 que ndo se admite
na via especial, a teor da Simula 7/STJ.

- Além de o referido 6bice sumular ser igualmente aplicavel ao apelo
nobre com estelo na alinea “c’ do permissvo constitucional,
verifica-se, também, que o0 alegado dissidio jurisprudencial ndo se
encontra demonstrado nos moldes exigidos pelos arts. 541, paragrafo
unico, do CPC (correspondente ao art. 1.029, § 1°, do NCPC), e 255, §
20, do RISTJ.

- De acordo com a jurisprudéncia do STJ, a auséncia de entrega do
imdvel na data acordada no contrato firmado entre as partes acarreta o
pagamento de indenizacdo por lucros cessantes, tendo em vista a
impossibilidade de fruicéo do imovel durante o tempo da mora.

- E nula, porque manifestamente abusiva, a clausula prevista em
contrato de compromisso de compra e venda de imovel que transfere ao
promitente comprador a responsabilidade pelo pagamento tanto da
comissao de corretagem quanto da taxa SATI, e, bem assm, € nulo
eventual contrato de adesdo, acessorio aquele, que atribua ao
consumidor a obrigacéo de arcar com tais pagamentos.

- “ A aplicacdo do art. 42, paragrafo Unico, do Codigo de Defesa do
Consumidor somente € justificavel quando ficarem configuradas tanto
a cobranca indevida quanto a ma-fé do credor fornecedor do servigo.”
(AgRg no REsp 1.200.821/RJ).

- Parecer pelo conhecimento parcial do recurso especial interposto
por PDG REALTY SA. EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES, e, nesta parte, pelo seu ndo provimento, e pelo
conhecimento parcial do recurso especial interposto por ADRIANA
CARNEIRO e MAURICIO GABAI TANURCOQV, e, nesta parte, pelo
seu parcial provimento. (fls 639/658, ssm grifas no origind)

No dia 09/05/2016, foi realizada audiéncia publica sobre o tema da
presente afetacdo, tendo comparecido quatorze (14) oradores, adém do
Ministério Publico Federal, que expuseram seus posicionamentos, conforme
registrado no apenso n. 1 destes autos.

O MINISTERIO PUBLICO FEDERAL, em aegacdes finais, reiterou o
entendimento apresentado no parecer de fls. 639/658.

E o relatrio.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.551.968 - SP (2015/0216178-3)
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

Eminentes colegas. O presente processo, submetido ao rito dos recursos
especiais repetitivos, envolve questdo de extrema relevancia juridica, socia e
econdmica, que tem sido objeto de milhares de demandas no Poder Judiciario
brasileiro.

Inicio analisando a questéo afetada ao rito do art. 543-C do Cdédigo de
Processo Civil (atuais arts. 1.036 ss. do CPC/2015), relativa a legitimidade
passiva da incorporadora (promitente vendedora) para responder pela
restituicdo da comissédo de corretagem e da taxa de servico de assessoria
técnico-imobiliaria (SATI), sob o fundamento de abusividade da
transfer éncia desses encar gos ao consumidor .

Essa controvérsia diz respeito a uma das condigbes da acdo, que se
inserem na categoria dos pressupostos de admissibilidade da tutela jurisdicional.

Forte corrente da doutrina processual brasileira sustenta que as condicoes
da acdo devem ser aferidas em abstrato, com base nas aegacOes deduzidas
pelo autor ('in statu assertionis) na peticdo inicia, eventualmente
acompanhada de documentos, aplicando-se a chamada teoria da asser¢ao ou da
prospeccao (prospettazione, na ltaia).

Essa teoria € esposada, no Brasl, por doutrinadores como
ALEXANDRE FREITAS CAMARA, KASUO WATANABE e JOSE
CARLOS BARBOSA MOREIRA.

Por todos, basta transcrever a licdo de BARBOSA MOREIRA:

E conquista irreversivel da moderna ciéncia do processo a distingio
entre o mérito da causa e as chamadas 'condi¢cdes da acdo' (rectius:
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condi¢des do legitimo exercicio do direito de acdo).

No egstadio atual da evolucéo cientifica, pode reputar-se descabida
qualquer confusdo entre juizo de mérito - no qual se declara fundada ou
infundada a pretensdo do autor, procedente ou improcedente o pedido -,
e 0 juizo preimnar, em que se apura a concorréncia daquelas
condigdes, entre as quais seinclui a legitimatio ad causam.

Uma coisa € saber se 0 autor tem ou ndo tem, na verdade, o direito que
postula; outra, bem diversa, é saber se ele esta ou ndo habilitado a
postulé-lo, a obter sobre a matéria o pronunciamento do 6rgéo judicial,
em sentido favoravel ou desfavoravel ao que pretende.

Tal diferenciacéo ndo é apenas de ordem doutrinéria: consagra-a- e €0
gue mais importa - 0 nosso direito positivo. Basta lancar os olhos ao
art. 267, VI, do Codigo de Processo Civil [vide art. 485, VI, do
CPC/2015], segundo o qual 0 processo se extingue, sem julgamento do
mérito, 'quando ndo concorrer qualquer das condicdes da acdo, como a
posshilidade juridica, a legitimidade das partes e 0 interesse
processual’.

Para que 0 autor deva ser considerado parte legitima, ndo tem a menor
relevancia perquirir-se a efetiva existéncia do direito que ele alega.
Nem serd possivel, alias, antepor-se tal investigacdo ao juizo sobre a
presenca (ou auséncia) do requisto da legitimidade, que é
necessariamente, conforme se disse, preliminar. Averbar de ilegitima a
parte, por inexistir o alegado direito, € inverter a ordem logica da
atividade cognitiva. A parte pode perfeitamente satisfazer a condicéo
da 'legitimatio ad causam’ sem que, na realidade, exista o direto, a
relacdo juridica material. Mais. ndo ha lugar para a verificacdo dessa
inexisténcia sendo depois que se reconheceu a legitimidade da parte; s6
o0 pedido de parte legitima é que pode, eventualmente, ser repdido no
mérito, isto €, julgado improcedente.

O exame da legitimidade pois - como o de qualquer das ‘condicbes da
acao -, tem de ser feito com abstracéo das possibilidade que, no juizo de
mérito, vao deparar-se ao julgador: a de proclamar existente ou a de
declarar inexistente a relacdo juridica que congtitui a 'res in judicium
deducta’. Sgnifica isso que o 6rgéo judicial, ao apreciar a legitimidade
das partes, consderatal relacdo juridica 'in statu assertionis, ou sgja, a
vista do que se afirmou. Tem ele de raciocinar como quem admita, por
hipotese, e em caréter provisorio, a veracidade da narrativa, deixando
para a ocasido prépria (0 juizo de mérito) a respectiva apuracdo, ante
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os elementos de convicgdo ministrado pela atividade instrutéria.

Nada disso, alids, representa novidade. Sob a vigéncia do Caédigo
anterior, e até em data mais recuada, ja se sublinhava em sede
doutrinaria a necessidade de respeitar-se a sstematica acima descrita.
Em classca monografia, publicada pela primera vez em 1939,
prelecionava, com a dareza de sempre, MACHADO GUIMARAES
'‘Deve 0 juiz, aceitando provisoriamente as afirmagoes feitas pelo autor
- 'd vera snt exposita' - apreciar preliminarmente as condicdes da
acdo, julgando, na auséncia de uma delas, o autor carecedor de acao;
SO em seguida apreciara o mérito principal - isto €, a procedéncia ou a
improcedéncia da acdo' (A instancia e a relagdo processual, in Estudos
de Direito Processual Civil, Rio de Janeiro-S Paulo, 1969, pag. 73).

A licdo foi reiterada pelo inesquecivel processualista, em trabalho
referente a Caréncia de agdo, onde recordava o ensinamento de
LIEBMAN, contido em conferéncia que o mestre peninsular pronunciou
guando de sua estada em nosso Pais, 'verhis: ... todo problema, quer
de interesse processual, quer de legitimacdo ad causam, deve ser
proposto e resolvido admitindo-se, provisoriamente e em via hipotética,
gue as afirmacles do autor sgjam verdadeiras, sO nesta base é que se
pode discutir e resolver a questéo pura da legitimacéo ou do interesse
(in Caréncia de acgao, publicada conjuntamente com Limites Objetivos
do Recurso de Apelacéo, Rio de Janeiro, 1961, pag. 19).

Se quiséssemos recorrer aos subsidios da melhor doutrina estrangeira,
verificariamos sem dificuldade a perfeita coincidéncia das posicOes.
Atente-se, v.g., neste passo eoguente de UGO ROCCO: [..].
(Legitimacao para agir. Indeferimento de peticdo inicial. in Temas de
direito processud. S&o Paulo: Saraiva, 1977, p. 199/201)

Em sentido oposto a teoria da assercdo, outra respeitavel corrente
doutrindria, capitaneada por CANDIDO RANGEL DINAMARCO, sustenta

que as condicbes da acdo podem ser andisadas em juizo de cognicdo plena,

ndo ficando restrita as alegages deduzidas pelo autor na inicial. E a chamada

teoria da apresentacdo ou da exposicéo.

Na jurisprudéncia desta Corte Superior, prevalece a teoria da assercao,

como se verifica nos seguintes julgados:

PROCESSUAL CIVIL. ACAO RESCISORIA. CARENCIA DE ACAO
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NAO DEMONSTRADA.

- A ofensa a literalidade da lei confunde-se com o préprio mérito da
recisoria. Havendo ofensa a literalidade da lei, o juizo é de
procedéncia, e ndo de caréncia da acao.

- Apenas a ilegitimidade de partes, a falta de interesse processual e a
impossibilidade juridica do pedido permitem o juizo de caréncia da
acdo. Tais requisitos devem ser constatados 'in status assertionis,
isto € segundo aquilo que foi alegado na inicial, ndo estando
demonstrados na hipdtese.

Recurso Especial ndo conhecido.

(REsp 818.603/RS, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 19/08/2008, DJe 03/09/2008)

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. ACAO COLETIVA,
SINDICATO. INTERESSE DE AGIR. CAUSA DE PEDIR EXIGENCIA
DE DESCRICAO PORMENORIZADA DA STUACAO DE TODOS OS
SUBSTITUIDOS DESCABIMENTO.

1. Cuida-se, na origem, de Acdo Coletiva proposta por sindicato em
favor de servidores publicos da Universidade Federal de Pernambuco
para que |hes sgja reconhecido o direito a incidéncia de Imposto de
Renda sobre verbas remuneratorias recebidas de forma acumulada por
forca de decisdo judicial, de acordo com as tabelas e aliquotas vigentes
a época em que deviamter Sido pagas, e a repeticao do indébito.

2. O Tribunal a quo confirmou a sentenca que extinguiu 0 processo sem
resolucdo de mérito, por entender que ndo ficou comprovado o
interesse de agir.

3. Inicialmente, constata-se que ndo se configura a ofensa ao art.

535 do Cadigo de Processo Civil, uma vez que o Tribunal de origem
julgou integralmente a lide e solucionou a controvérsia, tal como Ihe foi
apresentada.

4. E classica a concepcao de que o interesse de agir € identificado pela
andlise do hindmio necessidade-utilidade. Em outras palavras, a aludida
condicdo da acdo se faz presente quando a tutela jurisdicional se
mostrar necessaria a obtencdo do bem da vida pretendido e o
provimento postulado for efetivamente Gt ao demandante,
proporcionando-lhe melhora em sua Situag&o juridica.

5. Tem prevalecido na jurisprudéncia do STJ o entendimento deque a
afericdo das condi¢cdes da acdo deve ocorrer in status assertionis, ou
sga, a luz das afirmacdes do demandante (Teoria da Assercdo). Nesse
sentido: AgRg no AREsp 205.533/SP, Rel. Ministro Mauro Campbell
Marques, Segunda Turma,DJe 8/10/2012; AgRg no AREsp 53.146/SP,
Rel. Ministro Castro Meira, Segunda Turma, DJe 5/3/2012; REsp
1.125.128/RJ, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, DJe
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18/9/2012.

6. Em acles coletivas, € suficiente para a caracterizacéo do interesse de
agir a descricdo exemplificativa de SituagOes litigiosas de origem
comum (art. 81, Ill, do CDC), que precisam ser solucionadas por
decisio judicial.

7. A exigéncia de que o autor arrole todas as agoes judiciais ajuizadas
pelos substituidos, nas quais teriam ocorrido em tese a tributacdo
indevida, é incompativel com o microssistema do processo coletivo, em
gue prevalece a reparticdo da atividade cognitiva em duas fases,
caracterizada pela limitagdo da cognicdo, num primeiro momento, as
questOes faticas e juridicas comuns as situagdes dos envolvidos. Apenas
posteriormente, em caso de procedéncia do pedido, € que a atividade
cognitiva é integrada pela identificacdo das posicles individuais de
cada um dos substituidos (Processo coletivo: tutela de direitos coletivos
e tutela coletiva de direitos, Teori Albino Zavascki, S3o Paulo, Editora
Revista dos Tribunais, 2006, p.

162).

8. Portanto, é prescindivel que a causa de pedir da acdo coletiva
propriamente dita (primeira fase cognitiva) contemple descricdo
pormenorizada das situacfes individuais de todos os servidores que
supostamente foram submetidos a pagamento indevido de Imposto de
Renda.

9. Recurso Especial provido.

(REsp 1.395.875/PE, Rel. Minisro HERMAN BENJAMIN,
SEGUNDA TURMA, julgado em 20/02/2014, DJe 07/03/2014, sem
grifosno original)

Deve-se, portanto, andisar a questdo relativa a legitimidade das
incorporadoras com base na teoria da assercéo.

Nessa linha, considerando, em tese, as aegagbes dos
promitentes-compradores (consumidores), observa-se nesse tipo de demanda a
afirmacéo de que o consumidor compareceu a um estande de vendas com o
objetivo de comprar um imével, mas acabou sendo obrigado a arcar com 0s
custos dos servicos de corretagem prestados por corretores escolhidos pela
incorporadora.

Confira-se, a proposito, o seguinte trecho da peticéo inicid dos presentes

autos.
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[...]. Foi quando compareceu em junho de 2008, no stand de vendas do
"Condominio Alpha Vita", [..], sendo recebido pelo corretor da
Empresa-ré.

O valor total do imovel no contrato foi de R$ 335.614,92[...].

Na ocasido da assinatura do contrato, a corretora da Empresa-ré pediu
gue os autores preenchessem véarias cheques inominados com valores
distintos, que totalizaram R$ 19.591,40, onde a requerente entendeu se
tratar do pagamento da entrada do empreendimento.

No entanto, ao receber a sua via do contrato algumas semanas depois,
0s autores descobriram que, na verdade, os cheques emitidos no ato da
assinatura foram usados para o pagamento de uma indevida e abusiva
taxa de corretagem e de SATI, conforme faz prova os documentos
anexo.

A finalidade especifica dos cheques era o pagamento da entrada do
imovel.

Por que devemos pagar taxa de corretagem, se o Corretor trabalha
paraa PDG?

N&o somente isso, os autores dirigiramse diretamente ao Stand de
Vendas da Empresa-ré, ndo contratando para 9 servico de corretores
ou imobilidrias para intermediar a negociacdo que eles estavam
realizando. Nunca obtiveram uma justificativa da empresa-ré sobre a
indevida cobranca. (fls 6 e7)

Analisando-se essas alegacbes, em tese, com base na teoria da assercao,
cumpre indagar se, caso sgam verdadeiras as alegacOes do autor, a
incorporadora poderia ser condenada a ressarcir os valores pagos a titulo de
corretagem?

A primeira vista, pode parecer que caberia ao corretor figurar no polo
passivo da relagao processual, pois foi quem recebeu os valores diretamente do

consumidor.
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Contudo, analisando-se as alegagcdes dos consumidores, ndo se observa
nenhuma insurgéncia quanto a existéncia de um contrato de corretagem e a
necessidade de se remunerar o corretor pelos servigos prestados.

A questdo suscitada pelos consumidores se limita a estabelecer quem
deve assumir 0 encargo da restitui¢cdo dessa remuneragao.

Sob a otica dos consumidores, a corretagem foi contratada pela
incorporadora de modo gue ela € quem deveria responder por esse encargo.

Por decorréncia logica, para que 0 encargo recaia sobre a incorporadora,
deve-se admitir o gjuizamento da demanda contra esta, ou seja, reconhecer a
legitimidade passiva ad causam.

Observe-se o raciocinio acima se limita & questdo da legitimidade passiva,
pois a andlise da efetiva obrigacdo de ressarcir os consumidores € questdo de
mérito, a ser enfrentada em outra oportunidade.

De outra parte, com relagdo aos custos do servico de assessoria
imobilidria (SATI), os consumidores também aegam que se trata de servico
contratado pela incorporadora, mas com encargo transferido para
consumidores.

Confira-se, a propdsito, o seguinte trecho da peticdo inicia destes autos:

A taxa SATI (SAT, Tl ou ASSESSORIA IMOBILIARIA) é a contratac&o -
PELA CONSTRUTORA - de servico de assessoria técnico-imobiliéria,
normalmente cobrada no dia da assinatura do contrato ou quando da
concessdo do financiamento. Muitas vezes estd camuflada com outra
nomenclatura.

Tais 'assessorias - bem como as 'taxas de corretagem e demais
Servigos técnicos - devem ser pagos pela construtora que contratou 0s
SErvicos, ou sgja - pelo vendedor do imovel - ndo devendo ser suportada
pelo consumidor, muito embora sga a prética do mercado
imobiliario, que, inobstante, se mostra totalmente ilegal.

(fl. 15)

As aegacbes deduzidas pelos consumidores com relacdo a SATI,
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portanto, sdo semelhantes, as afirmacoes feitas a respeito da comissdo de
corretagem, devendo-se adotar, portanto, a mesma solugéo, admitindo-se a
legitimidade passiva da incorporadora.

Propde-se, portanto, a consolidacéo da tese nos seguintes termos:

Legitimidade passiva 'ad causam' da incorporadora, na
condicdo de promitente-vendedora, para responder a
demanda em que é pleiteada pelo promitente-comprador a
restituicio dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem e de taxa de assessoria técnico-imobiliaria,
alegando-se pratica abusiva na transferéncia desses encargos
ao consumidor.

N&o se incluiu na tese a legitimidade passiva solidéaria das construtoras,
como sugerido pelo MINISTERIO PUBLICO FEDERAL, porque a afetagio
se limitou a responsabilidade das incorporadoras.

Ademais, nos casos em que a incorporadora contrata uma construtora
auténoma (n&o integrante de seu grupo econdmico) para executar a obra, seria
questionavel a legitimidade desta para responder pela restituicdo da comisséo
de corretagem, por ser fato completamente estranho ao servico de construcéo
civil prestado.

Também n&o se incluiu na tese a legitimidade passiva solidaria da
empresa imobiliaria, do corretor ou do assessor que recebeu diretamente do
consumidor os valores correspondentes a comissdo de corretagem e a
assessoria imobiliaria.

Essa omissdo atende aos limites do tema afetado, bem como as
circunstancias féticas dos casos concretos submetidos a julgamento, pois, em
nenhum dos dois recursos especiais paradigmas do tema da legitimidade, houve
0 gjuizamento da demanda contra a imobiliaria, o corretor e/ou o assessor.

Nada, impede, contudo, que os Tribunais de origem, verificando

multiplicidade de recursos sobre as questdes ndo abordadas neste voto,
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encaminhem novos recursos especiais representativos da controvérsia - RRC a
esta Corte Superior, ou promovam a instauracéo de incidente de resolucéo de
demandas repetitivas - IRDR.

Fixada a tese, passo a andise do caso concreto, iniciando pelo recurso
especia  interposto pela  incorporadora, PDG < REALTY  SA
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES.

Inicialmente, esclareca-se que houve uma sucesséo empresarial entre a
empresa ora recorrente a empresa que figurou no contrato como promitente
vendedora, conforme constou na sentenca (fl. 295) e no acérdédo recorrido (fl.
440).

Desse modo, em virtude da sucessao empresarial, a ora recorrente
responde por todas as obrigacOes da empresa sucedida, devendo ser tratada
NoSs presentes autos como se promitente vendedora fosse.

Feito esse esclarecimento inicid, resta aplicar a tese firmada na primeira
parte deste voto, rejeitando-se a preliminar de ilegitimidade passiva.

De outra parte, quanto a prescricdo, observa-se que a parte recorrente,
nas razbes do recurso especia, limitou-se a alegar genericamente a tese de
prescricdo, sem ao menos apontar qual seria 0 prazo prescriciona aplicavel e
gual seria o termo iniciad da contagem desse prazo.

Tratando-se de alegacdo genérica, € de rigor a aplicacdo do Obice da
Slmula 284/STF, abaixo transcrita:

Simula 284/STF - E inadmissivel o recurso extraordinario, quando
a deficiéncia na sua fundamentacéo ndo permitir a exata compreensao
da controvérsia.

Relativamente a multa contratual por atraso na finalizacdo da obra, o
recurso especial também encontra 6bice na Simula 284/STF, pois a parte

recorrente limitou-se a alegar genericamente a ocorréncia de caso fortuito, sem
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a0 menos especificar quais fatos, qualificados como fortuitos, teriam levado ao
atraso da obra.

Esclarecase que o0 juizo de admissbilidade do presente recurso é
realizado com base nas normas do CPC/1973, por ser a le processua vigente
na data de publicagdo do decisum ora impugnado (cf. Enunciado
Administrativo n. 2/STJ), seguindo-se, quanto ao processamento, as regras do
CPC/2015, apés a data de entrada em vigor deste codex.

Desse modo, 0 recurso especia interposto pela incorporadora néo
merece ser provido.

Passo a0 recurso interposto pelos consumidores, ADRIANA
CARNEIRO e OUTRO.

No que tange a indenizacdo por danos morais, esta Corte Superior possui
entendimento pacifico no sentido de que o mero inadimplemento contratual
n&o causa, por s sO, abalo moral indenizavel.

Nesse sentido, confiram-se os seguintes julgados, especificos sobre
inocorréncia de abalo moral em virtude de atraso na entrega de imovel em
construcéo, litteris:

CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
OBRIGACAO C/C INDENIZACAO POR DANOS MORAIS ATRASO
NA ENTREGA DE IMOVEL. ABORRECIMENTO E DISSADOR
EXAME DAS PREMISSAS FATICAS DO ACORDAO RECORRIDO.
ENUNCIADO N. 7 DA SUMULA DO STJ. NAO INCIDENCIA. 1. O
simples descumprimento contratual, por S, ndo é capaz de gerar danos
morais, sendo necessaria a existéncia de uma consequéncia fatica capaz
de acarretar dor e sofrimento indenizavel pela sua gravidade. 2. A
Corte local, para reformar a sentenca e julgar procedente o pedido de
indenizagdo por danos morais, concluiu que o atraso na entrega do
imével, de aproximadamente 9 (nove) meses, por d, frustrou a
expectativa do casal de ter um lar, causando, consequentemente,
transtornos por nao ter domicilio proprio. Com efeito, o Tribunal de
origem apenas superestimou o0 desconforto, o aborrecimento e a
frustracdo da autora, sem apontar, concretamente, situacéo
excepcional especifica, desvinculada dos normais aborrecimentos do
contratante que ndo recebe o imovel no prazo contratual. 3. A
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orientacdo adotada na decisdo agravada ndo esbarra no 6ébice contido
no enunciado n. 7 da Simula do STJ, tendo em vista que foram
consderadas, apenas, as premissas faticas descritas no acordéo
recorrido. 4. Agravo regimental desprovido. (AgRg no REsp
1.408.540/MA, Re. Minisro ANTONIO CARLOS FERREIRA,
QUARTA TURMA, DJe 19/02/2015)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
IMOVEL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ENTREGA.
ATRASO. DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL. DANO MORAL.
INEXISTENCIA. PRECEDENTES 1. Esta Corte tem firmado o
posicionamento de que o mero descumprimento contratual, caso em que
a promitente vendedora deixa de entregar o imdvel no prazo contratual
injustificadamente, embora possa ensgar reparacdo por danos
materiais, ndo acarreta, por 9 SO, danos morais. 2. Na hipétese dos
autos, a construtora recorrida foi condenada ao pagamento de danos
materiais e morais, sendo estes Ultimos fundamentados apenas na
demora na entrega do imdvel, os quais ndo sdo, portanto, devidos. 3.
Agravo regimental ndo provido. (AgRg no AREsp 570.086/PE, Rel.
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA,
DJe 27/10/2015)

Excepcionalmente, em caso de atraso consideravel, por culpa da
incorporadora, € possivel cogitar-se da ocorréncia de abalo moral, tendo em
vista a relevancia do direito a moradia (cf. AgRg no AREsp 684.176/RJ e AgRg
no AREsp 395.105/RJ, dentre outros).

No caso dos autos, porém, o atraso foi minimo, de apenas trés meses,
pois 0 prazo para concluséo da obra se encerrara em setembro de 2011 (ja
computados 0s seis meses tolerancia), e a efetiva conclusdo, com a emissao do
habite-se (cf. fl. 442), veio a ocorrer em dezembro do mesmo ano.

N&o hafalar, portanto, em abalo moral indenizavel.

Quanto aos danos materiais, na modalidade lucros cessantes, o Tribunal
origem entendeu gque ndo estariam comprovados (cf. fl. 442), de modo que a
inversdo do julgado, quanto a esse ponto, encontra 6bice na Simula 7/ST J.

Por fim, no que tange ao pleito de repeticdo em dobro dos valores
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referentes a comissdo de corretagem e ao servico de assessoria imobiliaria
(SATI), cumpre observar que o0 tema da repeticdo em dobo encontra-se
afetado ao rito dos recursos especiais repetitivos (cf. Tema 929, REsp
1.517.888/RN, de minharelatoria), pendente de julgamento.

N&o é o caso, porém, de se aguardar o julgamento desse repetitivo
porque, na hipétese dos autos, 0 tema carece de prequestionamento,
fazendo-se incidir o 6bice da Simula 211/STJ, abaixo transcrita:

Simula 211/STJ - Inadmissivel recurso especial quanto a questao que,
a despeito da oposicdo de embargos declaratérios, ndo foi apreciada
pelo Tribunal ‘a quo'.

Destarte, 0 recurso especial dos consumidores merece ser provido téo
somente quanto aos lucros cessantes.
Ante 0 exposto, voto no seguinte sentido:

(i) fixar a seguinte tese para os fins do art. 1.040 do
CPC/2015:

Legitimidade passiva 'ad causam' da incorporadora, na
condicao de promitente-vendedora, para responder a
demanda em que é pleiteada pelo promitente-comprador a
restituicio dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem e de taxa de assessoria técnico-imobiliaria,
alegando-se pratica abusiva na transferéncia desses encargos
ao consumidor.

(if) negar provimento aos recursos especiais.

E o voto.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.551.968 - SP (2015/0216178-3)

RELATOR

RECORRENTE

ADVOGADOS

RECORRENTE
RECORRENTE

ADVOGADO
RECORRIDO
INTERES.
ADVOGADO
INTERES.
ADVOGADOS
INTERES.
ADVOGADOS
INTERES.
ADVOGADOS
INTERES.
ADVOGADO

INTERES.
ADVOGADO

: MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
: PDG REALTY S/A EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
: MARCELO ALEXANDRE LOPES E OUTRO(S)

MURILO MACIMO RODRIGUES E OUTRO(S)

FRANCISCO PAULO DE CRESCENZO MARINO E OUTRO(S)
JOZI UEHBE E OUTRO(S)

VANESSA ALVES DA SILVA

JOSE ROBERTO DE CASTRO NEVES E OUTRO(S)

. ADRIANA CARNEIRO

- MAURICIO GABAI TANURCOV

: VANESSA BAGGIO LOPES DE SOUZA E OUTRO(S)

: OS MESMOS

: DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO - "AMICUS CURIAE"

: DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO

: ASSOCIACAO BRASILEIRA DE INCORPORADORAS IMOBILIARIAS

- ABRAINC - "AMICUS CURIAE"

: FLAVIO LUIZ YARSHELL E OUTRO(S)

ELIZANDRA MENDES DE CAMARGO DA ANA E OUTRO(S)

. INSTITUTO POTIGUAR DE DEFESA DOS CONSUMIDORES -

IPDCON - "AMICUS CURIAE"

. ISLAYNNE GRAYCE DE OLIVEIRA BARRETO E OUTRO(S)

EVERTON MEDEIROS DANTAS E OUTRO(S)

. SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL DA GRANDE

FLORIANOPOLIS - SINDUSCON - FPOLIS - "AMICUS CURIAE"

: DIOGO BONELLI PAULO E OUTRO(S)

MARCUS VINICIUS MOTTER BORGES E OUTRO(S)

: SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL DE GRANDES

ESTRUTURAS NO ESTADO DE SAO PAULO - "AMICUS CURIAE"

: JOSE CARLOS BAPTISTA PUOLI E OUTRO(S)
- FAZENDA NACIONAL - "AMICUS CURIAE"
: PROCURADORIA-GERAL DA FAZENDA NACIONAL

VOTO-VENCIDO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO:

Senhor Presidente, na questdo da legitimidade, peco a Vossa Exceléncia que

faca constar que fico vencido, entendendo que a questdo se envolve com o mérito.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.551.968 - SP (2015/0216178-3)
VOTO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI: Senhor Presidente, quanto ao
julgamento do caso concreto no Recurso Especial n. 1.551.968/SP, observo que o
acordao recorrido ndo deferiu uma rubrica intitulada "lucros cessantes", porque
considerou que nao estava comprovado o intuito lucrativo do imovel, ou seja que seria o
imovel destinado a aluguel. A fundamentacao néo esta ideal, porque se lida apenas esta
parte do acordéo, aparentemente, o autor ndo estaria sendo indenizado pelo periodo em
gue ndo pode utilizar o imovel, apos a data prevista para a entrega do bem, o que seria
contrario a jurisprudéncia do STJ.

Pouco importa se o uso a ser dado ao imével seria aluguel ou residéncia
do comprador. O fato é que ele ficou privado de fruir o bem e deve ser indenizado.

A leitura completa do acérdao permite verificar, todavia, que foi concedida
uma multa compensatoria de 1% (um por cento) ao més do valor do imovel, multa
compensatoria esta prevista no contrato exatamente para indenizar o prejuizo causado
pela impossibilidade de uso do imével se ndo fosse entregue na data aprazada.

O acérdao diz o seguinte:

"Assim, como decorréncia do atraso da obra, de rigor a fixacdo de
indenizagdo por danos materiais decorrentes da incontroversa
privacdo da utilizacdo do bem pelos autores. Restando pactuado
entre as partes que, ultrapassado o prazo complementar
estabelecido no subitem VI, fica estabelecida a multa de 1% (um
por cento) ao més sobre o valor do bem a importancia paga pela ré
a titulo de compensacao pelo atraso, de rigor a sua aplicacdo. Dai
0s autores fazem jus ao recebimento de alugueres indenizaveis que
deve se ater ao percentual indicado, por més, a incidir desde a
data em que findo o prazo de toleréncia estipulado no contrato até
a data em que emitido o habite-se."

Depois, na fl. 447, ao repelir o pedido de imposicdo cumulativa de outra
multa, o acordao se reporta de novo a essa clausula contratual esclarecendo que é uma
clausula compensatéria.

"Nao ha que se falar na pretendida aplicacdo da multa contratual
prevista para os casos de inadimplemento dos promissarios
adquirentes a obrigacdo de pagamento. Isso porque, tendo sido
observada e aplicada na hipétese a clausula penal previamente
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ajustada a titulo de perdas e danos para o0 caso de
descumprimento da vendedora em decorréncia de atraso,

n

certamente, a aplicacdo de outra....".

Os autores postularam a aplicacao da clausula compensatoéria de 1% (um
por cento) do valor do imével ao més, o que foi atendido pelo acérdao; pediram ainda
outra multa que € prevista no contrato para o caso de o comprador ndo pagar alguma
prestacdo (negada), e eles ainda pediram lucros cessantes, corretamente indeferidos
na origem, ao meu sentir, embora com fundamentagéo equivocada.

Registro que ndo foram comprovadas outras perdas e danos que nao a
mera privacdo do uso do imdvel. A privacdo do uso do imével, nesse caso, ja esta
sendo indenizada pela clausula penal compensatoria de 1% (um por cento) do valor do
imovel por més.

N&o é o caso de deferir uma outra rubrica com o titulo de "lucros
cessantes”, porque a clausula penal compensatéria, no caso, ja cumpre essa funcéo,
constituindo uma prefixacao contratual das perdas e danos.

Entdo, penso, data maxima venia, que aqui ndo se aplica a jurisprudéncia
do Tribunal segundo a qual é possivel a acumulacdo de multa moratéria com perdas e
danos, porque esta clausula penal, tal como expressa no acérddo recorrido, ja é
compensatoria.

Em face do exposto, neste caso concreto, nego provimento ao recurso
especial dos autores, porque néo cabe a indenizacdo de lucros cessantes.
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JOZI UEHBE E OUTRO(S)
VANESSA ALVESDA SILVA
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ABRAINC - "AMICUS CURIAE"
ADVOGADOS FLAVIOLUIZ YARSHELL E OUTRO(S)
ELIZANDRA MENDES DE CAMARGO DA ANA E OQUTRO(S)
INTERES. : INSTITUTO POTIGUAR DE DEFESA DOS CONSUMIDORES - IPDCON -
"AMICUS CURIAE"
ADVOGADOS . ISLAYNNE GRAY CE DE OLIVEIRA BARRETO E OUTRO(S)

EVERTON MEDEIROSDANTAS EOUTRO(S)
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INTERES. : FAZENDA NACIONAL -"AMICUS CURIAE"
ADVOGADO : PROCURADORIA-GERAL DA FAZENDA NACIONAL

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda

SUSTENTACAO ORAL

Sustentou oralmente o Dr. José Roberto de Castro Neves, pela Recorrente PDG Redty SA
Empreendimentos e Participactes.

CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA SECAO, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessio
redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

No caso concreto, a Secdo, por unanimidade, negou provimento aos recursos especiais,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Para os efeitos do artigo 1.040 do NCPC foi fixada a seguinte tese: "Legitimidade passiva
"ad causam" da incorporadora, na condicdo de promitente-vendedora, para responder a demanda
em que é pleiteada pelo promitente-comprador a restituicdo dos valores pagos a titulo de comissao
de corretagem e de taxa de assessoria técnico-imobilidria, alegando-se prética abusiva na
transferéncia desses encargos ao consumidor".

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Ricardo Villas Boas
Cueva, Marco Buzzi, Marco Aurdlio Belizze, Moura Ribeiro, Jo&o Otévio de Noronha e Luis Felipe
Saloméo votaram com o Sr. Ministro Relator.

Vencido, apenas quanto a tese repetitiva, o Sr. Ministro Luis Felipe Salom&o.



