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ProAfR no RECURSO ESPECIAL N°1.897.867 - CE (2020/0253917-0)

RELATOR - MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
RECORRENTE : DIAGONAL PARTICIPACOES E INCORPORACOES
IMOBILIARIASLTDA.
ADVOGADOS : YASSER DE CASTRO HOLANDA - CE014781
MARCIO CHRISTIAN PONTES CUNHA - CE014471
ANDERSON LAMARCK PONTES PARENTE - CE021964
KEROLLAYNE DE SOUSA CARMO FERNANDES -
CEO043229
ISABELLE OLIVEIRA DAMASCENO - CE043019
RECORRIDO : AIRTON DOMINGOS DE ALMEIDA

RECORRIDO : ANA LUCIA MOREIRA E SILVA DE ALMEIDA

ADVOGADO : OTON FERNANDESMESQUITA JUNIOR - CE031746

INTERES. : SANTA KILIAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

ADVOGADOS : VICENTE MARTINSPRATA BRAGA - CE019309
NATALIA CIRILO DA SILVA ROQUE - SP266399
AMANDA MONTENEGRO CARVALHO - CE028800
CAMILLA GOESBARBOSA - CE030136A
LETiICIA TORQUATO DE MENEZES - CE030391
PAULA PRADA FURQUIM DE CAMPOS - SP131634

INTERES. : ROSSI RESIDENCIAL SA

ADVOGADOS : NATALIA CIRILO DA SILVA ROQUE - SP266399
HUSSEIN WALID ABDALLAH OWEIS - SP309810

EMENTA

PROPOSTA DE AFETACAO. RITO DOS RECURSOS ESPECIAIS
REPETITIVOS. DIREITO CIVIL. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
UNIDADE AUTONOMA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
PRETENSAO DE RESTITUICAO DA COMISSAO DE
CORRETAGEM. PRAZO DE PRESCRICAO. DISTINCAO COM
O TEMA 938/STJ.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
decide a Egrégia Segunda Secdo do Superior Tribunal de Justica, por maioria,
afetar o0 recurso especial ao rito dos recursos repetitivos (artigo 1.036 do
CPC/2015), nos termos do voto do Sr. Ministro Relator, para consolidar
entendimento acerca da seguinte questdo juridica: "Prazo prescricional aplicavel a
pretensdo de restituicdo da comissdo de corretagem na hipétese de resolucdo do
contrato por culpa da construtora/incorporadora, em virtude de atraso naentregado

Documento eletronico VDA29312394 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): PAULO DE TARSO VIEIRA SANSEVERINO Assinado em: 18/06/2021 16:41:11
Codigo de Controle do Documento: 85A3B495-D8F1-4143-BF44-3B9A04A0A0DC



P
L%%M/Mf// W%/ﬁ/ A /Zd/fflfﬂ

imével" e determinar a suspensdo do processamento dos recursos especiais e
agravos em recurso especial pendentes nos Tribunais de Segundo Grau de
Jurisdic¢é&o, pelo prazo maximo de um ano. Vencida a Sra. Ministra Nancy Andrighi.
Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Ricardo Villas Boas Cueva,
Marco Buzzi, Marco Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro, Luis Felipe Saloméo e Raul

Araljo votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Maria | sabel Gallotti.

Brasilia, 15 de junho de 2021. (Data de Julgamento)

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

ProAfR no RECURSO ESPECIAL N° 1897867 - CE (2020/0253917-0)

RELATOR : MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
RECORRENTE : DIAGONAL PARTICIPACOES E INCORPORACOES
IMOBILIARIAS LTDA.

ADVOGADOS : YASSER DE CASTRO HOLANDA - CE014781
MARCIO CHRISTIAN PONTES CUNHA - CE014471
ANDERSON LAMARCK PONTES PARENTE - CE021964
KEROLLAYNE DE SOUSA CARMO FERNANDES -

CE043229

ISABELLE OLIVEIRA DAMASCENO - CE043019
RECORRIDO : AIRTON DOMINGOS DE ALMEIDA
RECORRIDO : ANA LUCIA MOREIRA E SILVA DE ALMEIDA
ADVOGADO : OTON FERNANDES MESQUITA JUNIOR - CE031746
INTERES. : SANTA KILIAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

LTDA

ADVOGADOS : VICENTE MARTINS PRATA BRAGA - CE019309
NATALIA CIRILO DA SILVA ROQUE - SP266399
AMANDA MONTENEGRO CARVALHO - CE028800
CAMILLA GOES BARBOSA - CE030136A
LETICIA TORQUATO DE MENEZES - CE030391
PAULA PRADA FURQUIM DE CAMPOS - SP131634

INTERES. : ROSSI RESIDENCIAL SA

ADVOGADOS : NATALIA CIRILO DA SILVA ROQUE - SP266399
HUSSEIN WALID ABDALLAH OWEIS - SP309810

EMENTA

PROPOSTA DE AFETACAO. RITO DOS RECURSOS ESPECIAIS
REPETITIVOS. DIREITO CIVIL. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE
AUTONOMA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. PRETENSAO DE
RESTITUICAO DA COMISSAO DE CORRETAGEM. PRAZO DE
PRESCRICAO. DISTINCAO COM O TEMA 938/STJ.



1. Caso concreto em que, decretada a resolugcdo do contrato por atraso
da incorporadora na entrega do imovel, surgiu controvérsia acerca da
aplicabilidade da prescri¢do trienal prevista no Tema 938/STJ para a
pretensdo de restituicdo da comissdo de corretagem, tendo o Tribunal
de origem aplicado a prescrig¢dao decenal.

2. Nos termos do Tema 938/STJ, incide "prescricdo trienal sobre a
pretensdo de restituicdo dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem [...] (artigo 206, § 3° IV, CC)" (tese sob revisdo cf. QO no
REsp 1.918.648/DF).

3. Necessidade de distin¢do para o caso dos autos, em rela¢do ao Tema
938/8STJ, pois a causa de pedir deduzida nos paradigmas do referido
Tema dizia respeito a abusividade da clausula de transferéncia da
obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem, ao passo que o caso dos
autos diz com a pretensdo restituitoria decorrente da resolu¢do do
contrato por inadimplemento da incorporadora.

4. Delimitacdo da controvérsia afetada: Prazo prescricional aplicavel a
pretensdo de restituicdo da comissdo de corretagem na hipotese de
resolucdo do contrato por culpa da construtora/incorporadora, em
virtude de atraso na entrega do imovel.

5. RECURSO ESPECIAL AFETADO AO RITO DOS RECURSOS
ESPECIALS REPETITIVOS.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por DIAGONAL PARTICIPACOES E
INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA em face de acorddo do Tribunal de
Justica do Estado do Ceara, assim ementado:

APELACAO CIVEL E RECURSO ADESIVO. HONORARIOS ARBITRADOS.
ADEQUABILIDADE. CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE BEM IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DO
EMPREENDIMENTO.  RESTITUICAO INTEGRAL DO  VALOR.
INTELIGENCIA DA SUMULA 543 DO STJ. COMISSAO DE
CORRETAGEM. PRESCRICAO TRIENAL. INOCORRENCIA NA ESPECIE.



-Na espécie, considerando a utilizagdo do valor da condenag¢do como
parametro para fixagdo da verba honordria, ndo se compreende que o
percentual de 10% (dez por cento) representa montante inexpressivo, que nao
remunera com dignidade o trabalho desempenhado pelo advogado da parte.

-Segundo entendimento adotado nesta Camara Julgadora, 'uma vez
caracterizada a culpa exclusiva da promitente vendedora pela rescisdo
contratual, em razdo do atraso na conclusdo do empreendimento, ¢ devida a
restituicdao integral do valor desembolsado pela Autora para aquisi¢do do
bem, nos termos da Sumula 543 do STJ'. (ref. Processo: 0056668-
73.2005.8.06.0001 - Apelacio; DESEMBARGADOR HERACLITO VIEIRA
DE SOUSA NETO - Relator; Fortaleza, 21 de margo de 2018).

-Sobre a comissdo de corretagem restou reconhecida pelo colendo Superior
Tribunal de Justi¢a, no julgamento do REsp 1551956/SP, submetido ao rito
dos recursos repetitivos, a tese da incidéncia da prescrigdo trienal sobre a
pretensdo de restituicdo dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem, desde que a ocorréncia de enriquecimento sem causa seja
premissa fundamental da pretensdo central de repeticdo do indébito, o que
ndo é o caso dos autos, lastreado que esta o pedido exordial na inutilidade da
mediacdo em razdo da resolugdo do contrato por culpa exclusiva das
vendedoras. Ademais, nas controvérsias relacionadas a responsabilidade
contratual, como é o caso dos folios, em que se imputa integral
responsabilidade as vendedoras pela resolugdo do contrato, aplica-se a regra
geral (art. 205 CC/02) que prevé dez anos de prazo prescricional.

APELO E RECURSO ADESIVO IMPROVIDOS. (fl. 536)

Opostos embargos de declaragdo, foram rejeitados.

Em suas razoes, a parte recorrente alegou violagdo aos arts. 206, § 3°, inciso
IV, 421, 422 e 725 do Cdodigo Civil e arts. 927 ¢ 1.019, §1°, do Codigo de Processo
Civil, sob os argumentos de: (a) prescri¢ao trienal da pretensdo de restitui¢do da
comissao de corretagem; (b) computo do prazo prescricional a partir da data da
assinatura do contrato (18/09/2011); (¢) ocorréncia de prescri¢gdo na espécie, uma
vez que a demanda foi proposta em 30/01/2016; (d) cumprimento do dever de
informagao na espécie, sendo descabido o pedido de restituicao; (e) inobservancia
do Tema 938/STJ pelo Tribunal de origem. Aduz divergéncia jurisprudencial.

Contrarrazoes as fls. 706/20.



O recurso especial foi admitido pelo Tribunal de origem sob o fundamento de
"eventual distinguishing em relacdo ao [...] REsp n. 1.551.956/SP (Tema 938/STJ)
" (fl. 739).

Na condicao de Presidente da Comissao Gestora de Precedentes (fls. 487/90),
qualifiquei o presente recurso, em conjunto com o REsp 1.918.648/DFL], como
representativos de controvérsia, apods parecer favoravel do MINISTERIO
PUBLICO FEDERAL (fls. 497/501), dando origem a Controvérsia 269/STJ, assim

descrita:

Controvérsia 269/STJ - Pretensdo de restitui¢do de valores pagos a titulo de
comissdo de corretagem decorrente de rescisdo contratual por culpa da
construtora, e qual o prazo prescricional incidente na espécie, se o de 10
(dez) anos previsto no art. 205 do Codigo Civil, ou o prazo trienal objeto da

tese firmada no REsp.1.551.956/SP do STJ (Tema 938), fundado na definigdo
da responsabilidade pelo pagamento e no enriquecimento sem causa.

Os autos foram entdo distribuidos a minha relatoria, por prevengdo do Tema
938/STI.

E o relatorio.
VOTO

Eminentes colegas, proponho a afetacdo do presente recurso ao rito dos
recursos especiais repetitivos.

Conforme constou no relatorio, o presente recurso foi selecionado como
representativo da Controvérsia 269/STJ, que diz com o prazo prescricional da
pretensdao de restituicdo da comissdo de corretagem na hipotese de atraso da
incorporadora/construtora na entrega do imével.

Relembre-se que, para a hipotese de abusividade da clausula de corretagem,

esta Corte Superior fixou tese pela prescricao trienal, dando origem ao Tema



938/STJ, abaixo transcrito:

Tema 938/STJ - (i) Incidéncia da prescri¢dao trienal sobre a pretensdo de
restituicao dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem ou de
servico de assisténcia técnico-imobilidria (SATI), ou atividade congénere
(artigo 206, § 3° 1V, CC).

Essa tese foi firmada em demanda cuja causa de pedir versava sobre a
abusividade da clausula contratual, transferindo ao comprador a obrigagao de pagar
a comissao de corretagem, tendo sido reconhecida a incidéncia da prescri¢ao
trienal, a luz da jurisprudéncia entdo vigente.

Confira-se, a propdsito, a ementa do acordao paradigma daquela tese:

RECURSO  ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES
AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM. SERVICO DE
ASSESSORIA ~ TECNICO-IMOBILIARIA ~ (SATI). CLAUSULA DE
TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO CONSUMIDOR. PRESCRICAO
TRIENAL DA PRETENSAO. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.

1. TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1. Incidéncia da
prescri¢do trienal sobre a pretensdo de restituigdo dos valores pagos a titulo

de comissdo de corretagem ou de servigo de assisténcia técnico-imobilidria
(SATI), ou atividade congénere (art. 206, § 3°, IV, CC).

1.2. Aplicagdo do precedente da Segunda Segdo no julgamento do Recurso
Especial n. 1.360.969/RS, concluido na sessdo de 10/08/2016, versando
acerca de situagdo analoga.

2. CASO CONCRETO:

2.1. Reconhecimento do implemento da prescri¢do trienal, tendo sido a
demanda proposta mais de trés anos depois da celebragdo do contrato.

2.2. Prejudicadas as demais alegacoes constantes do recurso especial.
3. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

(REsp 1.551.956/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
SEGUNDA SECAO, julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016, grifos
acrescentados)

A leitura do inteiro teor desse acérddo afasta qualquer davida acerca do
contexto em que firmada essa tese, conforme se verifica no seguinte trecho daquele

acordao:



[...] a pretensdo central da parte demandante é o ressarcimento das parcelas
relativas a comissdo de corretagem e ao servico de assessoria técnico-
imobiliaria (SATI), que teriam sido pagas indevidamente por serem abusivas
as clausulas que atribuiram esse encargo aos consumidores. [...]. (fl. 3199,
grifos acrescentados)

No caso dos autos, o fundamento do pedido de repeti¢do ndo € a abusividade
da clausula, mas a resolu¢dao do contrato por culpa da incorporadora.

Trata-se, portanto, de pretensao deduzida com causa de pedir diversa daquela
subjacente ao Tema 938/STJ, tornando-se necessdria uma afetagdo especifica,
como ora se propoe.

Nesse passo, observe-se que a parte ora recorrente deduziu, nas razoes do
apelo nobre, alegacdo de ofensa ao art. 206, § 3°, inciso IV, do Codigo Civil,
enunciado normativo que versa sobre a prescricao trienal da "pretensdo de
ressarcimento de enriquecimento sem causa".

Essa questdo foi enfrentada pelo Tribunal de origem, que concluiu pela
prescri¢ao decenal.

Sobre esse ponto, transcreve-se do acoérdao recorrido:

- Sobre a comissdo de corretagem restou reconhecida pelo colendo Superior
Tribunal de Justica, no julgamento do REsp 1551956/SP, submetido ao rito
dos recursos repetitivos, a tese da incidéncia da prescrigdo trienal sobre a
pretensdo de restituicdo dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem, desde que a ocorréncia de enriquecimento sem causa seja
premissa fundamental da pretensdo central de repeticdo do indébito, o que
ndo é o caso dos autos, lastreado que esta o pedido exordial na inutilidade da
mediacdo em razdo da resolugdo do contrato por culpa exclusiva das
vendedoras. Ademais, nas controvérsias relacionadas a responsabilidade
contratual, como é o caso dos folios, em que se imputa integral
responsabilidade as vendedoras pela resolugdo do contrato, aplica-se a regra
geral (art. 205 CC/02) que prevé dez anos de prazo prescricional. (fl. 536)

Dessa forma, encontra-se atendido o requisito do prequestionamento.

Quanto ao requisito da multiplicidade, tem-se aqui a mesma multiplicidade



que justificou a afetagio dos Temas 970/STJ[2] ¢ 996/STJ[3], uma vez que ambos
esses temas também possuem como base fatica o atraso na entrega do imdvel.

Estando assim atendidos os pressupostos de admissibilidade, ¢ havendo
multiplicidade recursal, mostra-se cabivel a afetagdo do presente recurso ao rito
dos recursos especiais repetitivos.

A controvérsia que ¢ objeto desta afetacdo conta com jurisprudéncia
dominante nesta Corte Superior no sentido da prescrigdo decenal da pretensdo
restituitoria decorrente do atraso da incorporadora/construtora na entrega da obra.

A titulo exemplificativo, mencionem-se os seguintes julgados[?!:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO DECLARATORIA
C/C PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO MONOCRATICA QUE
NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO DA AGRAVANTE E DEU
PROVIMENTO A0  RECURSO  ESPECIAL DA  PARTE
ADVERSA. INSURGENCIA RECURSAL DA DEMANDADA.

1. Aplica-se o prazo prescricional decenal previsto no artigo 205 do CC nas

pretensoes decorrentes de inadimplemento contratual. Incidéncia do teor da
Sumula 83/STJ.

2. Na hipotese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel submetido ao CDC, deve ocorrer a imediata restitui¢cdo das parcelas
pagas pelo promitente comprador, de forma integral, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor, como ocorreu na hipotese. Precedentes.

3. Para alterar as conclusoes contidas no decisum e acolher o inconformismo
recursal no sentido de verificar a apontada inexisténcia de dano moral, seria
imprescindivel a incursdo no conjunto fdatico e probatorio dos autos,
providéncia que atrai o Obice estabelecido pela Sumula 7 do STJ.
Precedentes.

4. A jurisprudéncia desta Corte Superior é no sentido de que, descumprido o
prazo para a entrega do imovel objeto do compromisso de compra e venda, é
cabivel a condenagdo por lucros cessantes, sendo presumido o prejuizo do
promissario comprador. Precedentes.

5. Agravo interno desprovido.

(AglInt no REsp 1713608/SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 02/09/2019, DJe 06/09/2019)



AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROCESSO CIVIL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL. IMOVEL NAO ENTREGUE NA DATA
ACORDADA. INADIMPLENCIA DA CONSTRUTORA. DEVOLUCAO DA
COMISSAO DE CORRETAGEM E TAXA SATI. RESPONSABILIDADE
CIVIL CONTRATUAL. PRESCRICAO. ART. 205 DO CODIGO CIVIL
AGRAVO DESPROVIDO.

.

1. A Segunda Segdo desta Corte firmou entendimento de que '"nas
controversias relacionadas a responsabilidade contratual, aplica-se a regra
geral (art. 205 CC/02) que prevé dez anos de prazo prescricional e, quando
se tratar de responsabilidade extracontratual, aplica-se o disposto no art.
206, § 3° V, do CC/02, com prazo de trés anos" (EREsp n. 1.280.825/RJ,
Relatora Ministra Nancy Andrighi, Segunda Seg¢do, julgado em 27/6/2018,
DJe 2/8/2018).

2. Agravo interno desprovido.

(AgIint no REsp 1.729.847/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 01/10/2018, DJe
05/10/2018)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE
CONTRATO. RESTITUICAO DE VALORES PAGOS. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
ACORDAO QUE AFASTOU A PRESCRICAO E ANULOU A SENTENCA.
VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC DE 1973. NAO OCORRENCIA. PRAZO
PRESCRICIONAL. ART. 205 DO CC DE 2002. JURISPRUDENCIA.
MERITO NAO DISCUTIDO. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO.
RECURSO NAO PROVIDO.

1. Na hipotese em exame, aplica-se o Enunciado n. 2 do Plendrio do STJ:
"Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/1973 (relativos a decisoes
publicadas até 17 de marco de 2016) devem ser exigidos os requisitos de
admissibilidade na forma nele prevista, com as interpretacoes dadas, até
entdo, pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢ca."

2. Ndo prospera a alegada ofensa ao art. 535 do Codigo de Processo
Civil/73, tendo em vista que o v. acorddo recorrido enfrentou as questoes
alegadas, adotando fundamentac¢do suficiente e decidindo integralmente a
controversia, ndo obstante tenha adotado entendimento contrario ao buscado
pela recorrente.

3. O acordao recorrido acompanha o entendimento desta Corte no sentido de
ser aplicdavel, ao caso, o prazo prescricional geral decenal previsto no art.
205 do Codigo Civil de 2002, por se tratar de demanda em que ha pedido de
restitui¢do de valores pagos decorrente de rescisdo de contrato de promessa
de compra e venda ajuizada antes de transcorrida metade do prazo
vintenario estabelecido no Codigo Civil de 1916. Precedentes.

4. E incabivel a apreciacdo do mérito da demanda na hipétese em que



mantido o acorddo recorrido que anulou a sentenc¢a para, afastando-se a
prescri¢do, determinar o prosseguimento do feito, ante a auséncia de
prequestionamento.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no REsp 1321697/RJ, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 04/04/2017, DJe 24/04/2017)

RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO DOS ARTS. 458 E 535 DO CPC. NAO
OCORRENCIA. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZACAO
POR PERDAS E DANOS E DANO MORAL. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. PRAZO PRESCRICIONAL. ART. 205
DO CC. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADA.

1. Afasta-se a ofensa aos arts. 458 e 535 do CPC quando a Corte de origem
examina, de modo claro e objetivo, as questoes que delimitam a controversia.

2. Aplica-se o prazo prescricional decenal previsto no art. 205 do CC nas
pretensoes indenizatorias decorrentes de inadimplemento contratual.

3. Ndo se conhece de recurso especial fundado em dissidio jurisprudencial
quando ndo realizado o cotejo analitico entre os arestos confrontados.

4. Recurso especial parcialmente conhecido e desprovido.

(REsp 1591223/PR, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 02/06/2016, DJe 09/06/2016)

Ante essa pacifica jurisprudéncia acerca do tema da presente afetacdo,
entendo seja desnecessario sobrestar a tramitacdo de todos os processos em
andamento em todo o territério nacional, no rigor do art. 1.037, inciso II, do
CPC/2015, sendo suficiente o sobrestamento dos recursos especiais € agravos em
recurso especial pendentes nos Tribunais de segundo grau de jurisdicdo, pelo prazo

maximo de um ano.

Esclareca-se a Lei 13.786/2018 (Lei do Distrato) ndo dispOs acerca
da prescricdo de modo que a tese a ser firmada no presente Tema se aplicard
indistintamente as pretensoes surgidas antes ou depois do referido diploma legal.

Destarte, o presente recurso merece ser afetado ao rito dos recursos especiais

repetitivos.



Ante o exposto, com base no art. 1.037, caput, do CPC/2015, voto no sentido
de AFETAR o presente recurso ao rito dos recursos especiais repetitivos para

consolidar entendimento acerca da seguinte questao juridica:

Prazo prescricional aplicavel a pretensdo de restituicdo da comissdo de
corretagem na hipotese de resolugcdo do contrato por culpa da
construtora/incorporadora, em virtude de atraso na entrega do imovel.

Solicito autorizacdo do colegiado para, monocraticamente, afetar outros
recursos especiais a este Tema, de modo a ampliar a base fatica sobre a qual sera

fixada a tese, tendo em vista o enunciado normativo do art. 1.038, § 3° do

CPC/20150°]

Cronograma de atos processuais:
- Até o dia 4 de agosto: vista ao MPF;
- dia 25 de agosto: inclusao deste recurso em pauta para julgamento do Tema.

Providénciasl®l:

- Intimem-se os amici curiae habilitados nos Temas 938, 970 ¢ 966/STJ a,
facultativamente, apresentarem manifestacdo escrita neste repetitivo, ficando desde

jé& deferida a habilitagao daqueles que se manifestarem;

- divulgue-se, com urgéncial’l, no site deste Tribunal Superior matéria sobre a
presente afetagdo, facultando-se a apresentagdo de manifestacdo escrita por outros
interessados em se habilitar como amicus curiae, sem prejuizo da marcha

processual;
- inclua-se o presente recurso na pauta do dia 25 de agosto proximo;

- distribua-se a esta relatoria outros recursos especiais versando sobre o tema

da presente afetacdo, ou solicite-se aos Tribunais o envio de representativos da



controvérsia ora afetada.

Referéncias

1. Nos autos desse recurso foi suscitada questio de ordem para a revisdo do
Tema 938/STJ.

2.” Tema 970/STJ - A clausula penal moratéria tem a finalidade de indenizar
pelo adimplemento tardio da obrigacdo, e, em regra, estabelecida em valor
equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulacdo com lucros cessantes.

3.” Tema 996/STJ - 1.2. No caso de descumprimento do prazo para a entrega
do imovel, incluido o periodo de tolerdncia, o prejuizo do comprador é
presumido, consistente na injusta privagdo do uso do bem, a ensejar o
pagamento de indenizagdo, na forma de aluguel mensal, com base no valor
locaticio de imovel assemelhado, com termo final na data da disponibilizagdo
da posse direta ao adquirente da unidade autonoma.

4.” Com grifos acrescentados.

5.7 "0 conteiido do acérddo abrangerd a andlise dos fundamentos relevantes
da tese juridica discutida."

6. " Além das providéncias de praxe.

7. Independente da publicacdo de acérddo.
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ProAfR no RECURSO ESPECIAL N° 1897867 - CE (2020/0253917-0)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
RECORRIDO
ADVOGADO
INTERES.
ADVOGADOS

INTERES.
ADVOGADOS

: MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
: DIAGONAL PARTICIPACOES E INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA.
: YASSER DE CASTRO HOLANDA - CE0147/81

MARCIO CHRISTIAN PONTES CUNHA - CE014471
ANDERSON LAMARCK PONTES PARENTE - CE021964
KEROLLAYNE DE SOUSA CARMO FERNANDES - CE043229
ISABELLE OLIVEIRA DAMASCENO - CE043019

: AIRTON DOMINGOS DE ALMEIDA

. ANA LUCIA MOREIRA E SILVA DE ALMEIDA

: OTON FERNANDES MESQUITA JUNIOR - CE031746

: SANTA KILIAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
: VICENTE MARTINS PRATA BRAGA - CE019309

NATALIA CIRILO DA SILVA ROQUE - SP266399
AMANDA MONTENEGRO CARVALHO - CE028800
CAMILLA GOES BARBOSA - CEO30136A

LETICIA TORQUATO DE MENEZES - CE030391
PAULA PRADA FURQUIM DE CAMPOS - SP131634

: ROSSI RESIDENCIAL SA
: NATALIA CIRILO DA SILVA ROQUE - SP266399

HUSSEIN WALID ABDALLAH OWEIS - SP309810

VOTO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI:

Cuida-se de proposta de afetacao de recursos especiais ao rito dos arts.

1.036 e ss. do CPC/15 e 256-1 e ss. do RISTJ (recursos especiais repetitivos).

Acao: de restituicdo de parcelas pagas, sobretudo a comissdo de

corretagem, em contrato de compromisso de compra e venda de imovel resolvido



em razao da mora da construtora/incorporadora na entrega do empreendimento.

Acérdao recorrido: no que importa a presente proposta de afetacdo,
o Tribunal de origem considerou que o prazo prescricional para a repeticdo dos
valores referentes a comissao de corretagem, na hipodtese de o contrato ser
resolvido pela culpa da incorporadora/construtora (atraso na entrega do imdvel),
nao é pautado pela regra do enriquecimento ilicito e, assim, ndo seria de 3 (trés)
anos, seguindo, pois, a regra geral dos 10 (dez) anos, do art. 205 do CC/02.

Recurso especial: a recorrente DIAGONAL PARTICIPACOES E
INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA. alega, em seu recurso especial, no que
importa a afetacdo, que a) a prescricdo é trienal, conforme decidido no Tema
938/STJ; b) o termo inicial do prazo prescricional é a assinatura do contrato; e €) a
prescricao ocorreu na espécie.

Proposta de afetacdao: em seu voto, o Exmo. Min. Sanseverino
propde a afetacdo do recurso a 22 Secdo para que se delibere sobre a seguinte
questdo, assim delimitada: “Prazo prescricional aplicavel a pretensdo de
restituicdo da comissdo de corretagem na hipotese de resolugcdo do
contrato por culpa da construtora/incorporadora, em virtude de atraso na
entrega do imovel”.

Pondera que a causa de pedir do presente processo € diversa daquela
enfrentada no Tema 938/STJ, haja vista que, na hipdtese dos presentes autos, a
causa que enseja o pedido de restituicdo da comissao de corretagem é o atraso na
entrega do imdvel, com culpa da incorporadora/construtora, e ndo a abusividade
da clausula que transfere a obrigacdo de pagamento da comissao aos
consumidores.

Ao final, determinou a suspensdao dos recursos especiais e agravos em
recurso especial nos Tribunais de segundo grau de jurisdicdo, pelo prazo maximo

de um ano.

E O RELATO DO NECESSARIO. PASSO A VOTAR.

O propodsito do presente incidente é averiguar se € conveniente a



afetacdo do recurso especial ao rito dos repetitivos.

1. DA INCONVENIENCIA DA AFETAGAO

A controvérsia inscrita nos recursos especiais submetidos a presente
proposta de afetacdo possui natureza infraconstitucional e envolve a interpretacao
dos arts. 205, caput, e 206, § 39, IV, do CC/02, razdo pela qual a definicdo da
orientacdo a ser seguida pertence a este e. STJ, estando, assim, preenchidos os
requisitos formais para a afetacdo.

Ocorre, entretanto, com as mais respeitosas vénias devidas ao e. Relator,
que a questdo sobre a definicdo do prazo prescricional aplicavel ao pedido de
restituicdo da comissao de corretagem e pela inaplicabilidade do prazo de 3 (trés)
anos referente ao enriguecimento ilicitoja se encontra afetada ao rito dos
repetitivos, porquanto foi submetida a proposta de revisdao do Tema 938/STJ.

Com efeito, na sessdo da Segunda Secdo de 26/05/2021, foi acolhida
Questdo de Ordem no REsp 1.918.648/DF, suscitada pelo e. Min. Sanseverino, para
a revisdo do Tema 938/STJ — restituicdo das parcelas pagas a titulo de comissdo de
corretagem e de assessoria imobiliaria —, na parte em que foi previsto que o prazo
prescricional seria de 3 (trés) anos, baseado no enriquecimento sem causa.

No ponto, discordo, respeitosamente, do e. Relator no que diz respeito a
existéncia de distincao fatica relevante entre a hipdtese dos autos, que se refere a
resolucdo do contrato por culpa da vendedora/incorporadora/construtora por
atraso na entrega do imdvel, e aquela versada no Tema 938/STJ, que se referia a
abusividade da clausula de transferéncia ao consumidor da obrigacdo do
pagamento da comissdo de corretagem.

Isso porque, com a maxima vénia devida, a proposta de revisao do Tema
938/STJ em razdo da inaplicabilidade do prazo de 3 (trés) anos da repeticdo de
indébito pelo enriquecimento sem causa se deve a superveniente decisao da Corte
Especial proferida na apreciacdo do EREsp 1.523.744/RS, publicado no DJe de
13/03/2019.

Nesse citado recurso, a Corte Especial dirimiu definitivamente a



controvérsia e adotou o posicionamento de que o prazo prescricional da pretensao
de repeticao de indébito relativa as hipodteses de responsabilidade contratual deve
ser aquele previsto no art. 205 do CC/2002, qual seja, de dez anos.

Realmente, na ocasiao, foi asseverado que:

A pretensdo de enriquecimento sem causa (acdo in rem verso) possui
como requisitos: enriquecimento de alguém; empobrecimento correspondente de
outrem; relacdo de causalidade entre ambos; auséncia de causa juridica;
inexisténcia de acdo especifica. Trata-se, portanto, de agao subsidiaria que
depende da inexisténcia de causa juridica. A discussao acerca da
cobranca indevida de valores constantes de relagao contratual e
eventual repeticao de indébito nao se enquadra na hipétese do art. 206,
§ 3° IV, do Cddigo Civil/l2002, seja porque a causa juridica, em
principio, existe (relagcao contratual prévia em que se debate a
legitimidade da cobranga), seja porque a agdo de repeticdo de indébito é acdo
especifica.

(EREsp 1523744/RS, Corte Especial, DJe 13/03/2019, sem destaque no
original).

Nessa linha, portanto, tanto a hipétese do Tema 938/STJ (abusividade da
cldusula) quando a dos presentes autos (resolucdao do contrato por atraso na
entrega do imovel) teriam causas de pedir idénticas — a prévia existéncia de
relacdo contratual —, o que, com o maximo respeito devido, seria suficiente para,
em ambas as hipodteses, definir a incidéncia ou ndao do prazo prescricional do
enriquecimento ilicito, ndo havendo, assim, necessidade de se proceder a distingao

ou a afetacao especifica, como proposta pelo e. Relator.

2. CONCLUSAO

Forte nessas razdes, considerando que seria INCONVENIENTE a afetacado
do tema de forma independente a discussao ja iniciada na proposta de revisdo do
Tema 938/STJ, peco vénias ao e. Relator e as opinides em contrario para NAO

AFETAR o presente recurso especial.



NUmeros Origem: 01084668720168060001 1084668720168060001
Sesséao Virtual de 09/06/2021 a 15/06/2021
Relator

Exmo. Sr. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO

Presidente da Sessao
Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Secretéria
Bela. Ana Elisa de Almeida Kirjner

ASSUNTO: DIREITO DO CONSUMIDOR - Responsabilidade do Fornecedor - Rescisédo do contrato
e devolucéo do dinheiro

PROPOSTA DE AFETACAO

RECORRENTE . DIAGONAL PARTICIPACOES E INCORPORACOES IMOBILIARIAS
LTDA.
ADVOGADOS : YASSER DE CASTRO HOLANDA - CE014781

MARCIO CHRISTIAN PONTES CUNHA - CE014471
ANDERSON LAMARCK PONTES PARENTE - CE021964
KEROLLAYNE DE SOUSA CARMO FERNANDES - CE043229
ISABELLE OLIVEIRA DAMASCENO - CE043019

RECORRIDO . AIRTON DOMINGOS DE ALMEIDA

RECORRIDO . ANA LUCIA MOREIRA E SILVA DE ALMEIDA

ADVOGADO : OTON FERNANDES MESQUITA JUNIOR - CE031746
INTERES. . SANTA KILIAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : VICENTE MARTINS PRATA BRAGA - CE019309

NATALIA CIRILO DA SILVA ROQUE - SP266399
AMANDA MONTENEGRO CARVALHO - CE028800
CAMILLA GOES BARBOSA - CE030136A

LETICIA TORQUATO DE MENEZES - CE030391
PAULA PRADA FURQUIM DE CAMPOS - SP131634

INTERES. : ROSSI RESIDENCIAL SA
ADVOGADOS : NATALIA CIRILO DA SILVA ROQUE - SP266399
HUSSEIN WALID ABDALLAH OWEIS - SP309810
CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA SECAO, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo virtual com término nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A Segunda Secdo, por maioria, afetou o recurso especial ao rito dos recursos
repetitivos (artigo 1.036 do CPC/2015), nos termos do voto do Sr. Ministro Relator, para
consolidar entendimento acerca da seguinte questao juridica: "Prazo prescricional aplicavel
a pretensdo de restituicAo da comissdo de corretagem na hipdtese de resolugdo do
contrato por culpa da construtora/incorporadora, em virtude de atraso na entrega do imovel”
e determinou a suspensdo do processamento dos recursos especiais e agravos em recurso
especial pendentes nos Tribunais de Segundo Grau de Jurisdicdo, pelo prazo maximo de
um ano.

Vencida a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Ricardo Villas Bbéas Cueva, Marco
Buzziy) Marco2AtrélioBellizze, WMiourasRibeiro P tuis (Felipel Selomas € RatiFAradjo votaram
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
SEGUNDA SECAO
ProAfR no
NUmero Registro: 2020/0253917-0 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.897.867/CE

com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.
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