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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. CONSUMIDOR E PROCESSUAL
CIVIL. DEMANDA ENVOLVENDO CONDOMINIO DE
ADQUIRENTES DE UNIDADES IMOBILIARIAS E A
CONSTRUTORA/INCORPORADORA. PATRIMONIO DE
AFETACAO. RELACAO DE CONSUMO. COLETIVIDADE
DE CONSUMIDORES. POSSIBILIDADE DE INVERSAO DO
ONUS DA PROVA. DISTRIBUICAO DINAMICA DO ONUS
PROBATORIO. PRECEDENTES DO STJ.

1. Polémica em torno da possibilidade de inversdo do 6nus da
prova para se atribuir a incorporadora demandada a
demonstracdo da destinacdao integral do produto de
financiamento garantido pela alienacdo fiduciaria de
unidades imobiliarias na incorporacdo em questdo
(patrimonio de afetacao).

2. Aplicabilidade do Codigo de Defesa do Consumidor ao
condominio de adquirentes de edificio em construcdo, nas
hipoteses em que atua na defesa dos interesses dos seus
condominos frente a construtora/incor poradora.

3. O condominio equipara-se ao consumidor, enquanto
coletividade que haja intervindo na relacdo de consumo.
Aplicacéo do disposto no paréagrafo unico do art. 2° do CDC.
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4. Imposicdo de Onus probatério excessivamente complexo
para o condominio demandante, tendo a empresa demandada
pleno acesso as provas necessarias a demonstracdo do fato
controvertido.

5. Possibilidade de inversdo do 6énus probatoério, nos termos
do art. 6°, VIII, do CDC.

6. Aplicacdo da teoria da distribuicdo dinamica do 6nus da
prova (art. 373, § 1°, do novo CPC).

7. Precedentes do STJ.

8. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

ACORDAO

Vidos e relatados estes autos em que séo partes as adma indicadas, decide a
Egrégia TERCEIRA TURMA do Superior Tribund de Judtica, por unanimidade dar
provimento ao recurso especia, nos termos do voto do Sr. Minigtro Relator. Os Srs. Minidros
Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurdio Bdlizze (Presdente), Moura Ribeiro e Nancy
Andrighi votaram com 0 Sr. Minisro Rdlator.

Dr(a). VINICIUS DE FIGUEIREDO TEIXEIRA, pea parte RECORRENTE:
CONDOMINIO DO EDIFICIO ELZA GONCALVES DA ROCHA

Bradilia(DF), 18 de outubro de 2016(Data do Julgamento)

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Reator
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RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

(Relator):

Trata-se de recurso especial interposto pedo CONDOMINIO DO
EDIFICIO ELZA GONCALVES DA ROCHA contra acérddo do Tribunal de

Justica do Estado de Minas Gerais, ementado nos seguintes termos:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - INVERSAO DO ONUS DA
PROVA - AUSENCIA DE RELACAO DE CONSUMO -
IMPOSSIBILIDADE. Néao se aplica in casu o disposto no
artigo 6°, inciso VIlI, do Codigo de Defesa do Consumidor,
tendo em vista n&o existir entre as partes relacdo de consumo.
Desse modo, deve ser observada a regra geral de distribuicdo
do 6nus da prova prevista no CPC.

Em suas raz0es, a parte recorrente sustentou que o acordao recorrido

violou o disposto nos artigos 2°, paragrafo unico, 6°, VIl e 17 do CDC e 31-A
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da Le 4.591/1969, bem como apontou dissidio jurisprudencial. Postulou
conhecimento e provimento do recurso.

Presentes as contrarrazdes, o recurso especial foi admitido.

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL N°1.560.728 - M G (2015/0256835-7)
VOTO

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

Eminentes Colegas, 0 presente recurso especial devolve ao conhecimento
deste Superior Tribunal de Justica interessante questéo juridica consistente na
definicdo da aplicabilidade do Codigo de Defesa do Consumidor a condominio
de adquirentes de edificio em construcéo nas hipoteses em que atua na defesa
dos interesses dos seus condominos frente a construtora/incorporadora

Tenho que merece acolhimento a pretenséo recursal.

O Tribuna de origem, mantendo o indeferimento do requerimento da
parte recorrente de inversdo do 6nus da prova, negou provimento ao seu
agravo de instrumento, sob o fundamento de inexistir, no caso, relacdo de

consumo, verhis:

Em que pese os argumentos suscitados pelo recorrente, entendo, porém,
que razio ndo lhe assiste, haja vista a auséncia de relagdo de consumo
entre as agravadas e o Condominio do Edificio Elza Gongalves da
Rocha.

Ressalta-se que, a despeito de haver relagdo de consumo entre os
adquirentes da incorporagéo, objeto da demanda, e a HABITARE, ndo
se pode afirmar que 0 mesmo ocorre na ragao entre HABITARE e o
condominio do Edificio Elza Gongal ves da Rocha.

Como é sabido, o condominio ndo possui personalidade juridica,
consistindo em mera comunhado de interesses, muito embora detenha
capacidade processual para defender questbes atinentes aos
conddéminos, nos termos do artigo 12, 1X, do CPC. Assm, ndo se pode
cogitd-lo como consumidor, consoante definicdo trazida pelo CDC, in
verbis: Art. 2° Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire
ou utiliza produtos ou servicos como destinatério final.

Analisando detidamente os autos, nota-se que quem de fato adquiriu a
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incorporacéo foi os integrantes do condominio, inexistindo qualquer
pacto contratual direto entre o agravante e a HABITARE. Ademais, 0
condominio ndo pode ser considerado como degtinatério final de
produto ou servigo, vez que cada um dos conddminos € quem detém a
propriedade exclusiva de sua unidade e a parte ideal das areas comuns.

Nessa senda, néo restou configurado, in casu, a presenca conjunta dos
sujeitos fornecedor e consumidor, a ensgjar a incidéncia da legidacéo
consumerista.

No mesmo sentido, entendo que inexiste relacdo juridica entre o
recorrente e a segunda agravada a caracterizar relacdo de consumo.
De fato, as agravadas firmaram entre 9 "Instrumento Particular de
Congtituicdo de Garantia de Alienacdo Fiduciaria de Imovel”, que,
apesar de indiretamente afetar os adquirentes da incorporacéo, a eles
nao se refere, nem mesmo ao aludido condominio.

Desse modo, uma vez inaplicavel a relacdo de consumo, no caso em
tela, mostra-se impossivel a inversio dos 6nus da prova.”

Com a devida vénia, essa ndo € a melhor interpretacdo do enunciado
normativo do art. 2°, § unico, do CDC, que amplia o conceito basico de

consumidor constante do caput do mesmo dispositivo legd:

Art. 2° Consumidor € toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou
utiliza produto ou servi¢o como destinatario final.

Paragrafo Unico. Equipara-se a consumidor a coletividade de pessoas,
ainda que indeterminaveis, que haja intervindo nas relacbes de
consumo.

Com efeito, 0 enunciado normativo do § unico do art. 2° do CDC amplia
substancialmente o conceito basico de consumidor previsto no "caput" para
abranger a coletividade de consumidores, ainda que indeterminaveis, que haja
intervindo nas relagdes de consumo, para efeito de incidéncia do microssistema
de protecéo do consumidor.

Nessa linha, esta Corte Superior tem precedente especifico acerca da
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quest&o, posicionando-se no sentido da possibilidade de aplicacdo do Codigo de
Defesa do Consumidor nas acbes em que litigam condominio e empresa

publica prestadora de servicos, estando presente relacdo de consumo, verbis:

TRIBUTARIO. TAXA DE ESGOTO. COBRANCA INDEVIDA.
RELACAO DE CONSUMO. CONDOMINIO.

1. E inaplicavel o Cédigo de Defesa de Consumidor as
relacbes entre os conddéminos e o condominio quanto as
despesas de manutencao deste.

2. Existe relagdo de consumo entre o condominio de quem é
cobrado indevidamente taxa de esgoto e a concessionaria de
servico publico.

3. Aplicacdo do artigo 42 do Codigo de Defesa de
Consumidor que determina o reembolso em dobro.

4. Recurso especial provido. (REsp 650.791/RJ, Rel. Ministro
CASTRO MEIRA, SEGUNDA TURMA, julgado em
06/04/2006, DJ 20/04/2006, p. 139).

No referido paradigma, da relatoria do eminente Min. Castro Meira, a
colenda Segunda Turma desta Corte firmou esse entendimento, reconhecendo
0 condominio como destinatario final do servico prestado.

Destaco trecho do douto voto do relator em que se reconheceu 0O

condominio como consumidor final, verbis:

A relacéo de consumo existente no feito € desenvolvida entre o
condominio-consumidor e concessionaria
publica-fornecedora, ora recorrida.

O condominio seria o destinatario final do servico que teria
sido prestado pela CEDAE e faturado em seu CGC,
considerando-o como ente unitario.

Diz Rizzato Nunes:

"Consumidor é a pessoa juridica, a pessoa natural e também a
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pessoa juridica. Quanto a esta Ultima, como a norma ndo faz
distincéo, trata-se de toda e qualquer pessoa juridica, quer sgja
uma microempresa, quer sgja uma multinacional, pessoa juridica,
civil ou comercial, fundagéo, etc. A lei emprega o vergo ‘adquirir’,
gue tem de ser interpretado em seu sentido mais lato, de obter,
sgja a titulo oneroso ou gratuito. Porém, como se percebe, ndo se
trata apenas de adquirir, mas também utilizar o produto ou o
servigo, ainda quando quem o utiliza ndo o tenha adquirido. Isto €,
a norma define como consumidor tanto quem efetivamente
adquire (obtém) o produto ou 0 servigo como aquele que , Nndo o
tendo adquirido, utiliza-o e o consome” (" Comentéarios ao Codigo
de Defesa do Consumidor™, Ed. Saraiva, 2005, 22ed., p. 88).

Dessa definicao, conclui-se que a cobranca da taxa tomou
como ente uno o condominio, que seria 0 eventual consumidor
daquele servico cobrado, 0 que per se traria sua inclusao
como consumidor ainda que se entendesse que servigo seria
fruido por seus condéminos.

A vaer a ratio decidendi do acérddo recorrido, ao condominio, gque
represente 0 interesse coletivo dos seus conddminos, ndo se aplicaria o
microssistema normativo do CDC, embora os conddéminos, individua mente,
possam pleitear a suaincidéncia.

Com isso, cada um dos integrantes do condominio seria forcado a
ingressar em juizo isoladamente para obter a tutela do CDC no lugar da tutela
conjunta dos direitos inviduais homogéneos dos condominos.

Ora, se 0 condominio de detem legitimidade para defender os interesses
comuns dos seus condéminos, justamente por ser constituido da comunhéo
dos seus interesses (artigo 12, inciso I X, do CPC/73; atua artigo 75, inciso XI,
do NCPC), ndo se pode restringir a tutela legd colocada a sua disposicéo pelo
ordenamento juridico.

Conforme afirmado no acérddo recorrido, 0 microssistema do CDC

somente tutelaria os conddominos individuamente, ndo os tutelando em
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conjunto (condominio = comunh&o de interesses).

Tenho que ta interpretacdo va de encontro a toda a principiologia do
Cadigo de Defesa do Consumidor seja no plano material (conceito amplo de
consumidor), segja no plano processua (estimulo a tutela coletiva).

No caso dos autos, o0 condominio litiga contra a
construtora/incorporadora e a instituicéo financeira, pretendendo a invalidade e
a ineficacia de alienacéo feita de areas comuns e dos apartamentos de diversos
adquirentes.

O referido empreendimento imobiliario, de que o condominio recorrente
€ parte diretamente interessada, é regulado pelo regime de "patriménio de
afetacdo”, ingtituido pela Lei n° 10.931, de 2004, que aterou diversas
disposicoes da Lei 4.591/1964.

Estabel eceu-se que a afetagdo de unidades imobilidrias, mediante garantia
real em operacéo de crédito, fica condicionada a destinacéo integral do produto
na consecucdo da edificagdo do imovel, nos termos do artigo 31-A, § 3°, da Le
4.591/1964.

Art. 31 - A - A critério do incorporador, a incorporacao
podera ser submetida ao regime da afetacdo, pelo qual o
terreno e as acessoes objeto de incorporacao imobiliaria, bem
como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-&o
apartados do patrimbnio do incorporador e constituirdo
patrimdnio de afetacdo, destinado a consecucdo da
incorporacdo correspondente e a entrega das unidades
imobiliarias aos respectivos adquirentes.(Incluido pela Lei n°
10.931, de 2004)

8 3° Os bens e direitos integrantes do patrimoénio de afetacdo
somente poder&o ser objeto de garantia real em operacéo de
crédito cujo produto seja integralmente destinado a
consecucao da edificacdo correspondente e a entrega das
unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes. (Incluido
pela Lei n° 10.931, de 2004)
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Na origem, 0 processo encontra-se em fase instrutoria, alegando os
recorrentes que o ponto controvertido central da demanda situa-se em torno do
fato de ndo ter sido integralmente destinado o produto da operacéo de crédito
controvertida a consecugdo da edificacdo imobilidria, desrespeitando
frontalmente o disposto na regra do artigo 31-A, § 3° da Le 4.591/1964,
acima transcrita.

Ocorre gue o condominio teve seu pedido de inversdo do 6nus da prova
indeferido, pois, como ja aludido, ndo exidtiria relacdo de consumo a autorizar
a inversdo prevista no atigo 6° inciso VIII, do Cbdigo de Defesa do
Consumidor.

Alegam, como visto, fato negativo em relagdo a
construtora/incorporadora, qual seja, a inexisténcia de destinacdo integral do
produto do financiamento na obra.

Aduzem que, para a producdo dessa prova, Seria hecessaria a posse da
documentacdo contabil da empresa ré, bem como o acesso a informacdes
bancérias sigilosas.

Esse 6nus mostra-se excessivamente complexo para o condominio
demandante, tendo a empresa demandada plenas condic¢des de demonstrar ter
utilizado integralmente o produto da operacdo de crédito na edificacdo em
guestéo.

Merece, por isso, acolhimento a insurgéncia recursal.

Por fim, tanto ndo bastasse para acolhimento da pretensdo recursal,
mesmo que se entendesse inaplicavel o Codigo de Defesa do Consumidor e seu
instrumento de inversdo do Onus da prova (inciso VIII do art. €9, a
jurisprudéncia desta Corte Superior ja vem admitindo a distribuicdo dinamica
do 6nus da prova, merecendo destaque precedente desta Colenda Turma, da
relatoria da ilustre Ministra Nancy Andrighi, verbis:

CIVIL E PROCESSO CIVIL. PEDIDO. INTERPRETACAO.
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CRITERIOS. PROVA. ONUS. DISTRIBUICAO. LITIGANCIA
DE MA FE. COBRANCA DE DIVIDA JA PAGA. LIMITES DE
INCIDENCIA. DISPOSITIVOS LEGAIS ANALISADOS. ARTS.
17, 18, 125, I, 282, 286, 333, | E 11, 339, 355, 358, 359, 460 E
512 DO CPC; E 1.531 DO CC/16 (940 DO CC/02).

1. (..)

7. Embora nao tenha sido expressamente contemplada no
CPC, uma interpretacdo sistematica da nossa legislacdo
processual, inclusive em bases constitucionais, confere ampla
legitimidade a aplicacdo da teoria da distribuicdo dinamica
do 6nus da prova, segundo a qual esse 6nus recai sobre quem
tiver melhores condi¢cdes de produzir a prova, conforme as
circunstancias faticas de cada caso.

(...) (REsp 1286704/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 22/10/2013, DJe
28/10/2013) (grife)

Essa linha jurisprudencial serviu de inspiracao ao legislador processual,
gue positivou esse entendimento no novo CPC, buscando atribuir maior
efetividade ao nosso processo civil.

Nesse sentido, preceitua o enunciado normativo do 8§ 1° do artigo 373 do
NCPC, verbis:

Art. 373. O 6nus da prova incumbe:

(...)

8 1° Nos casos previstos em lei ou diante de peculiaridade da
causa relacionadas a impossibilidade ou a excessiva
dificuldade de cumprir o encargo nos termo do caput ou a
maior facilidade de obtencdo da prova do fato contrério,
podera o juiz atribuir o 6nus da prova de modo diverso, desde
gue o faca por decisdo fundamentada, caso em que devera dar
a parte a oportunidade de se desincumbir do 6nus que |he foi
atribuido.

Enfim, a novel legidacdo processua traz consigo uma nova sistematica

de distribuicdo do 6nus da prova, permitindo ao juiz, diante das peculiaridades
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do caso em julgamento, modificar as regras gerais de atribuicdo do Onus
probatorio (carga dindmica das provas).

Ante todo exposto, voto no sentido de dar provimento ao recurso
especial, determinando a inversdo do 6nus da prova quanto a demonstracéo da
destinacdo integral do produto da aienacdo fiduciaria controvertida na
edificacéo em questao.

E o voto.
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Relator
Exmo. Sr. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MARIO PIMENTEL ALBUQUERQUE

Secretéria
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AUTUACAO
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ASSUNTO: DIREITO CIVIL
SUSTENTACAO ORAL

Dr(a). VINICIUS DE FIGUEIREDO TEIXEIRA, pela parte RECORRENTE: CONDOMINIO DO
EDIFICIO ELZA GONCALVES DA ROCHA

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, ao apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A Terceira Turma, por unanimidade, deu provimento ao recurso especial, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurdio Belizze (Presidente), Moura
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Ribeiro e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.
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