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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2209431 - RS (2022/0290055-7)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : VILLA NOVA DESENVOLVIMENTO URBANO LTDA
AGRAVANTE : ALPHAVILLE PORTO ALEGRE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA
AGRAVANTE - ALPHAVILLE URBANISMO S/A
OUTRO NOME : AL EMPREENDIMENTOS S.A
ADVOGADOS  : EDUARDO CHALFIN - RJ053588
PAULO ANDRE FRANZE - PR059443
EDUARDO CHALFIN - RS098874
ELIO CEZAR DE SOUZA NETO - PR081487
ACYR JOSE DUBIELA FILHO - PR082682
MARIA LUIZA MAIA DA SILVA - PR110424
ANABELLE FAGA DA SILVA - PR092886
JULIANA CHAMBERLAIN DE OLIVEIRA SILVA - PR093102
AGRAVADO : ASSOCIACAO DE MORADORES DO RESIDENCIAL
ALPHAVILLE PORTO ALEGRE
AGRAVADO : CONDOMINIO ALPHAVILLE PORTO ALEGRE SUL
AGRAVADO : CONDOMINIO ALPHAVILLE PORTO ALEGRE NORTE
ADVOGADO : LUIZ HENRIQUE MACHADO CORDEIRO - RS031079

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282/STF E 356/STF. CLAUSULA
CONTRATUAL. ABUSIVIDADE. SUMULA N. 7/STJ. VALOR DA
CAUSA. PRECLUSAO. SUMULA 284/STF.

1. Da detida analise do acorddao recorrido, observa-se que o Tribunal de
origem ndo emitiu nenhum juizo de valor sobre o art. 884 do CC/2002 e
eventual tese de enriquecimento sem causa, sequer implicitamente. Logo, ndo
foi cumprido o necessario e indispensavel exame da questdo pela decisdo
atacada, apto a viabilizar a pretensdo recursal da recorrente. Incidéncia das
Stmulas n. 282/STF e 356/STF.

2. Quanto a afronta ao art. 421, as razdes recursais permeiam a alegacdo de
que ¢ valida a clausula contratual que estipulou, a cargo dos condéminos, a
responsabilidade pelos custos da transferéncia das &reas comuns do
condominio. A estipulagdo contratual foi considerada abusiva pelas instancias
ordinarias a luz do acervo fatico-probatério dos autos, mormente diante da
constatagdo de que tal previsdo ndo fora previamente informada aos
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adquirentes dos imoveis, faltando-lhe a devida publicidade e que, ademais,
fora tomada por decisdo unilateral do grupo econdmico gestor do
empreendimento, sem nenhuma participagdo dos moradores/consumidores.
A revisdo do julgado para acolher a tese do recorrente de que ¢ legitima a
clausula contratual, em contraposicdo a conclusdo da origem, demandaria
reexame do acervo fatico-probatorio dos autos, o que esbarra no Obice da
Stmula n. 7/ST]J.

3. A questdo recursal quanto ao inadequado valor da causa, a luz do art. 292,
II, do CPC, também ndo comporta conhecimento. Primeiro, porque o acordao
recorrido € claro ao consignar que o valor da causa foi objeto de impugnacao
nas razdes da contestagdo e que fora rejeitado em decisdo interlocutoéria, cuja
auséncia de insurgéncia a tempo e modo fez precluir eventual debate. Nesse
sentido: AgInt no AREsp n. 2.281.877/R0O, relator Ministro Marco Buzzi,
Quarta Turma, DJe de 11/5/2023; AgInt na AR n. 5.181/PE, relatora Ministra
Regina Helena Costa, Primeira Sec¢do, DJe de 10/3/2023.

4. Ademais, observa-se que a questdao do valor da causa nao foi analisada pelo
Tribunal a luz do art. 292, II, do CPC, pois, conforme se infere do acérdao
recorrido, suas razoes se limitaram a comentar do valor da causa tdo somente
para fixag¢ao da verba honoraria (a luz do art. 85 do CPC), o que evidencia que
as razoes do recurso especial, ao apontar violagdo do art. 292, 11, do CPC,
estdo dissociadas das razdes do acorddo recorrido, atraindo ao ponto a
incidéncia da Sumula n. 284/STF.

Agravo interno improvido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual
de 29/08/2023 a 04/09/2023, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Bdas Cueva, Marco Aurélio
Bellizze e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Boas Cueva.

Brasilia, 04 de setembro de 2023.

Ministro HUMBERTO MARTINS
Relator
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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282/STF E 356/STF. CLAUSULA
CONTRATUAL. ABUSIVIDADE. SUMULA N. 7/STJ. VALOR DA
CAUSA. PRECLUSAO. SUMULA 284/STF.

1. Da detida analise do acorddao recorrido, observa-se que o Tribunal de
origem ndo emitiu nenhum juizo de valor sobre o art. 884 do CC/2002 e
eventual tese de enriquecimento sem causa, sequer implicitamente. Logo, ndo
foi cumprido o necessario e indispensavel exame da questdo pela decisdo
atacada, apto a viabilizar a pretensdo recursal da recorrente. Incidéncia das
Stmulas n. 282/STF e 356/STF.

2. Quanto a afronta ao art. 421, as razdes recursais permeiam a alegacdo de
que ¢ valida a clausula contratual que estipulou, a cargo dos condéminos, a
responsabilidade pelos custos da transferéncia das &reas comuns do
condominio. A estipulagdo contratual foi considerada abusiva pelas instancias
ordinarias a luz do acervo fatico-probatério dos autos, mormente diante da
constatagdo de que tal previsdo ndo fora previamente informada aos
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adquirentes dos imoveis, faltando-lhe a devida publicidade e que, ademais,
fora tomada por decisdo unilateral do grupo econdmico gestor do
empreendimento, sem nenhuma participagdo dos moradores/consumidores.
A revisdo do julgado para acolher a tese do recorrente de que ¢ legitima a
clausula contratual, em contraposicdo a conclusdo da origem, demandaria
reexame do acervo fatico-probatorio dos autos, o que esbarra no Obice da
Stmula n. 7/ST]J.

3. A questdo recursal quanto ao inadequado valor da causa, a luz do art. 292,
II, do CPC, também ndo comporta conhecimento. Primeiro, porque o acordao
recorrido € claro ao consignar que o valor da causa foi objeto de impugnacao
nas razdes da contestagdo e que fora rejeitado em decisdo interlocutoéria, cuja
auséncia de insurgéncia a tempo e modo fez precluir eventual debate. Nesse
sentido: AgInt no AREsp n. 2.281.877/R0O, relator Ministro Marco Buzzi,
Quarta Turma, DJe de 11/5/2023; AgInt na AR n. 5.181/PE, relatora Ministra
Regina Helena Costa, Primeira Sec¢do, DJe de 10/3/2023.

4. Ademais, observa-se que a questdao do valor da causa nao foi analisada pelo
Tribunal a luz do art. 292, II, do CPC, pois, conforme se infere do acérdao
recorrido, suas razoes se limitaram a comentar do valor da causa tdo somente
para fixag¢ao da verba honoraria (a luz do art. 85 do CPC), o que evidencia que
as razoes do recurso especial, ao apontar violagdo do art. 292, 11, do CPC,
estdo dissociadas das razdes do acorddo recorrido, atraindo ao ponto a
incidéncia da Sumula n. 284/STF.

Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de agravo interno interposto por VILLA NOVA
DESENVOLVIMENTO URBANO LTDA., ALPHAVILLE PORTO ALEGRE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. ¢ ALPHAVILLE URBANISMO S.A.
contra decisdo monocratica de minha relatoria que conheceu do agravo para ndo conhecer
do recurso especial (fls. 2.187-2.197).

Extrai-se dos autos que os agravantes interpuseram recurso especial, com
fundamento no art. 105, III, "a" e "c", da Constituigdo Federal, contra acérdao do
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL cuja ementa
guarda os seguintes termos (fls. 1.916-1.917):

APELACAO CIVEL. CONDOMINIO. ACAO DE
OBRIGACAO DE FAZER - AREAS COMUNS DO
CONDOMINIO CONSTRUIDAS EM LOTES DE
PROPRIEDADE EXCLUSIVA DA INCORPORADORA.
PREVISAO CONTRATUAL DE DOACAO A
ASSOCIACAO DOS MORADORES DO CONDOMINIO.
DESPESAS DE TRANSFERENCIA.
RESPONSABILIDADE. DEVER DE INFORMACAO AO
CONSUMIDOR. VIOLACAO DO DEVER DE BOA-FE.
A AUSENCIA DE REGULAR PREVISAO
CONTRATUAL QUE ATRIBUA AO PROMITENTE
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COMPRADOR 0S ENCARGOS PELA
TRANSFERENCIA DOS IMOVEIS EM QUE
CONSTITUIDAS AS AREAS COMUNS DO
CONDOMINIO NAO AUTORIZA IMPUTAR-LHES
TAL OBRIGACAO. CARACTERIZA FALHA NA
PRESTACAO DE SERVICOS O ERRO OU A OMISSAO
NO DEVER DE INFORMACAO. CIRCUNSTANCIA
DOS AUTOS EM QUE OS CONTRATOS DE COMPRA
E VENDA NAO DISPUSERAM ACERCA DA
RESPONSABILIDADE PELOS ENCARGOS
DECORRENTES DA TRANSFERENCIA DOS IMOVEIS
EM QUE CONSTITUIDAS AS AREAS COMUNS DO
CONDOMINIO; A PREVISAO DE ASSUNCAO DE
TAIS ENCARGOS PELA ASSOCIACAO DOS
MORADORES DO CONDOMINIO SE DEU EM
INSTRUMENTOS CELEBRADOS PELAS PROPRIAS
EMPRESAS QUE COMPOEM O GRUPO ECONOMICO,
SEM A PARTICIPACAO DOS MORADORES; E SE
IMPOE MANTER A SENTENCA RECORRIDA QUE
RECONHECEU O DEVER DE TRANSFERENCIA DOS
IMOVEIS, POR DOACAO, CONFORME PREVISTO NO
CONTRATO DE COMPRA E VENDA, SEM ONUS AOS
ADQUIRENTES. - HONORARIOS ADVOCATICIOS.
CRITERIO PERCENTUAL. INCIDENCIA SOBRE O
VALOR DA CAUSA. OS  HONORARIOS
ADVOCATICIOS DEVEM SER FIXADOS EM
PERCENTUAL TENDO EM CONTA O VALOR DA
CONDENACAO, DO PROVEITO ECONOMICO
OBTIDO OU, NAO SENDO POSSIVEL MENSURA-LO
OU NAO HAVENDO CONDENACAO, SOB O VALOR
ATUALIZADO DA CAUSA; E SOMENTE
TRATANDO-SE DE CAUSA EM QUE O PROVEITO
ECONOMICO SEJA DE VALOR INESTIMAVEL OU
IRRISORIO OU, AINDA, O VALOR DA CAUSA FOR
MUITO BAIXO NAO SE APLICA O CRITERIO
PERCENTUAL IMPONDO-SE, NOS TERMOS DO § &°,
APRECIACAO EQUITATIVA OBSERVANDO OS
CRITERIOS DISPOSTOS NOS INCISOS DO § 2° PARA
ESTIPULACAO EM QUANTIA DETERMINADA QUE
ASSEGURE REMUNERACAO MINIMA CONDIZENTE
COM A ATIVIDADE PROFISSIONAL, COMO DITOU
O EG. SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA NO
JULGAMENTO DOS RECURSOS  ESPECIAIS
REPRESENTATIVOS DE CONTROVERSIA
AFETADOS PELO TEMA 1.076. CIRCUNSTANCIA
DOS AUTOS EM QUE SE IMPOE MANTER OS
HONORARIOS ADVOCATICIOS EM PERCENTUAL
SOBRE O VALOR DA CAUSA, CONFORME
ARBITRADO NA SENTENCA. —  PENA
COMINATORIA. MANUTENCAO. A  PENA
COMINATORIA E INSTRUMENTO DE COERCAO AO

CUMPRIMENTO DE OBBIGACOES
COMPORTAMENTAIS APLICAVEL DE OFICIO OU A
REQUERIMENTO VISANDO ASSEGURAR

EFETIVIDADE AS DECISOES JUDICIAIS. O SEU
VALOR E ESTIPULADO A CRITERIO DO JUIZO
TENDO EM CONTA OS PRINCIPIOS DA
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PROPORCIONALIDADE E RAZOABILIDADE PARA
QUE ATENDA AO SEU PROPOSITO COERCITIVO.
CIRCUNSTANCIA DOS AUTOS EM QUE SE IMPOE
MANTER A DECISAO RECORRIDA.

RECURSO DESPROVIDO.

Nao foram opostos embargos de declaragao.

Nas razdes do recurso interno, as agravantes aduzem a inaplicabilidade das
Stimulas n. 282/STF e 356/STF no que toca a alegacdo de afronta ao art. 884 do
CC/2002, em especial porque admitida pela jurisprudéncia o prequestionamento
implicito.

Acresce argumentacdes quanto a inaplicabilidade da Simula n. 7/STJ no
que se refere ao art. 421 do Cdédigo Civil e, por fim, a auséncia de preclusdo e de
incidéncia da Sumula n. 284/STF com relacao ao tema recursal de violagao do art. 292,
I1, do CPC.

Pugna, por fim, caso nao seja reconsiderada a decisdo agravada, pela
submissao do presente agravo a apreciacao da Turma.

A agravada apresentou contrarrazoes (fls. 2.237-2.268).

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Nada a prover.

Conforme consignado na decisdo agravada, da detida analise do acordao
recorrido, observa-se que efetivamente o Tribunal de origem nio emitiu qualquer juizo de
valor sobre o art. 884 do CC/2002 e eventual tese de enriquecimento sem causa, sequer
implicitamente.

Logo, ndo foi cumprido o necessario e indispensavel exame da questdo pela
decisdo atacada, apto a viabilizar a pretensdo recursal da recorrente. Assim, incide, no

caso, o enunciado das Sumulas n. 282 e 356 do excelso Supremo Tribunal Federal.

Stmula 282: "E inadmissivel o  Recurso
Extraordindrio, quando ndo ventilada, na decisdo
recorrida a questdo federal suscitada".

Stimula 356: "O ponto omisso da decisdo, sobre o qual
ndo foram opostos embargos declaratorios, ndo pode
ser objeto de recurso extraordinario, por faltar o
requisito do prequestionamento".

Nesse sentido, cito:
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2. A auséncia de debate no acérdao recorrido quanto ao
tema suscitado no recurso especial e sobre o qual ndo foram
opostos embargos de declaracdo evidencia a falta de
prequestionamento, incidindo o disposto nas Sumulas n.°s
282 e 356 do STF. (AgInt no AREsp n. 2.137.709/GO,
relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, DJe de
7/12/2022.)

1. Nao enfrentada no julgado impugnado a tese apontada no
recurso especial, ha falta do prequestionamento, o que faz
incidir in casu o Obice das Sumulas 282 e 356 do STF.
(AgInt no REsp n. 1.955.601/RS, relator Ministro Gurgel
de Faria, Primeira Turma, julgado em 11/4/2022, DJe de
19/4/2022.)

Por seu turno, se a recorrente entendesse existir alguma eiva no acordao
impugnado, ainda que a questdao federal tenha surgido somente no julgamento perante o
Tribunal a quo, deveria ter oposto embargos declaratorios, a fim de que fosse suprida a
exigéncia do prequestionamento e viabilizado o conhecimento do recurso em relagcdo aos
referidos dispositivos legais e, caso persistisse tal omissdo, imprescindivel a alegacao
devidamente fundamentada de violacao do art. 1.022 do CPC, quando da interposi¢ao do
recurso especial com fundamento na alinea "a" do inciso III do art. 105 da Constituicao
Federal, sob pena de incidir no intransponivel dbice da auséncia de prequestionamento.

Nesse sentido, cito:

1. A auséncia de enfrentamento da matéria pelo Tribunal de
origem impede 0 acesso a instancia especial, porquanto ndo

preenchido 0 requisito constitucional do
prequestionamento. Incidéncia das Stmulas 211 do STJ e
282 do STF.

1.1. In casu, ndo foram opostos embargos de declaragdo
pela ora recorrente, tampouco fora apontado nas razdes do
apelo extremo, violacdo do artigo 1.022 do CPC/15, a fim
de que esta Corte pudesse averiguar a existéncia de possivel
omissao no julgado quanto ao tema. (Agint no AREsp n.
1.700.683/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, DJe de 1°/10/2020.)

1. Nao tendo sido a matéria decidida na instancia ordinaria
a luz do preceito legal indicado pela parte (arts. 319 e 332
do CPC; 39, V, do CDC), mesmo tendo sido opostos
embargos de declaragdo, a fim de ver suprida eventual
omissdo, incidem, por analogia, os enunciados 282 da
Stimula do Supremo Tribunal Federal e 211 da Stimula do
STJ. Ademais, os recorrentes ndo aduziram nas razdes do
recurso especial ofensa ao art. 535 do CPC. (Aglnt no REsp
n. 1.482.892/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, DJe de 10/10/2016.)
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2. Nao obstante tenham sido opostos embargos de
declara¢do, concluiu o Tribunal por rejeita-los, sem se
manifestar sobre as questdes alegadas pelos apelantes,
notadamente sobre aquelas explicitadas nos embargos.

3. Esté claro, assim, que nenhuma das questdes ventiladas
no recurso especial foi objeto de debate e decisdo pelo
Tribunal de origem, circunstancia que torna inadmissivel o
recurso, ante a falta do indispensavel prequestionamento.

4. Com efeito, a falta de debate pela instancia ordinaria
inviabiliza o conhecimento do especial por auséncia de
prequestionamento.

5. De fato, na hipotese, houve apresentacao de embargos de
declaracao no Tribunal a quo para sanar possivel omissao.
Deveria a parte, se essa persistisse, ter fundamentado seu
recurso no art. 535 do CPC, o que nao foi feito na presente
demanda, estando patente a auséncia de prequestionamento
acerca da matéria em questdo. (AgRg no REsp n.
1.107.521/RJ, relator Ministro Reynaldo Soares da
Fonseca, Quinta Turma, DJe de 29/6/2015.)

Quanto a afronta ao art. 421, as razdes recursais permeiam a alegacdo de
que ¢ valida a clausula contratual que estipulou a responsabilidade pelos custos da
transferéncia das areas comuns do condominio.

No ponto, as instancias ordindrias firmaram compreensdo de que a clausula

era abusiva. Vejamos (fls. 1.898-1.901):

Observa-se que as areas comuns do condominio foram
construidas em lotes de propriedade exclusiva da
incorporadora (matriculas 144.203, 144.204, 144.205,
144.464 e 144.465) com expressa previsdo de que seriam
doados a Associacdo dos Moradores; ¢ a discussdo da
presente demanda recai na responsabilidade pelo custeio
das transferéncias dos imoveis.

A responsabilidade pelo custeio da transferéncia dos
imoveis exige analise das disposicdes contratuais que
regem a relagdo entre as partes.

[...]

Dessa forma, observa-se que as empresas que compdem o
grupo econdmico responsavel pelo empreendimento
trataram de prever nos contratos de compra e venda das
unidades (comercializados em 2009), a expressa previsao
de que as areas comuns seriam instaladas em lotes que
posteriormente  seriam cedidos a Associagdo dos
Moradores, sem qualquer referéncia quanto aos custos de
tal ato.

A associagdo dos moradores foi constituida pelas empresas
do grupo econdmico, em 05/10/2009; a convengdo do
condominio, também elaborado pelo mesmo grupo
econOmico, passou a atribuir a associagdo a
responsabilidade pelo custeio da transferéncia dos imoveis;
e no instrumento de comodato, também celebrado apenas
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pelas empresas que compdem O grupo econdomico,
constaram a previsdo de que a associacdo assumia a
responsabilidade pelo custeio daquele ato.
Observa-se que todas as disposicoes contratuais que
envolvem o objeto da presente demanda foram elaboradas
pelas proprias empresas que compdem o grupo econdmico,
as quais trataram de repassar os custos pela transferéncia
dos imdveis a associagdo dos moradores, quando esta ainda
nao era representada de fato pelos proprios moradores.
Isso porque a administragao do condominio e da associagao
dos moradores foi repassada a estes somente em outubro de
2014, quando da Assembleia Geral.
Dessa forma, sdo nulas a disposi¢des contratuais elaboradas
exclusivamente  pelas  empresas  envolvidas  no
empreendimento, atribuindo Onus aos adquirentes das
unidades, sem a prévia ciéncia destes, em manifesto
descumprimento do dever de informagao.
Cabe transcrever, em aditamento, dos fundamentos da
sentenca recorrida:
()
Neste momento, importa dizer que o processo estd
em ordem, sem vicios ou irregularidades pendentes
de saneamento. Estdo presentes 0s pressupostos
processuais de existéncia e de validade da rela¢do
constituida, bem como as correlatas condicoes da
acdo.
O feito tramitou regularmente, com a observincia de
todas as formalidades legais, seguindo o rito
procedimental adequado. Assim, ndo havendo
nenhuma situagdo de nulidade a ser enfrentada,
passo ao exame do mérito.
O feito comporta julgamento antecipado de mérito,
ja tendo se formado o conjunto probatorio suficiente
ao julgamento, nos termos do artigo 355, inciso I, do
CPC, razdao pela qual passo ao enfrentamento do
meérito.
Trata-se de agcdo de obrigag¢do de fazer em que as
autoras visam para a primeira demandante a
transferéncia da propriedade das matriculas n’s: 1 -
144.203 (unidade PCS n°456); 2 - 144.204 (unidade
PCS 457); 3 - 144.205 (unidade PCS 458); 4 -
144.464 (unidade PCS 223); e 5 - 144.465 (unidade
PCS 224), as quais correspondem as areas do Clube
House, Portaria Residencial Toscana, Portaria
Residencial ~ Lombardia, Portaria  Residencial
Reserva e  Portaria  Residencial  Véneto,
respectivamente, todas dreas comuns do condominio
edilicio Alphaville Porto Alegre Norte e Sul.
Analisando as referidas matriculas, verifica-se que
todas encontram-se sob a propriedade da requerida
VILLA NOVA DESENVOLVIMENTO URBANO
LTDA., conforme documentos acostados a exordial,
evento 1 - matrimovell4, matrimovell 5,
matrimovel 16, matrimovell7, matrimovell8.
Pelo que se depreende do presente feito, verifica-se
que a controvérsia da presente demanda reside no
fato de que as dreas comuns acima listadas foram
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edificadas sob dreas privativas da propria
incorporadora Villa Nova, que procedeu na venda
dos lotes individuais aos condominos sem cientifica-
los da necessidade de transferéncia da propriedade
das areas comuns.

Ainda, consta dos autos que apos a venda dos lotes e
entrega do empreendimento, a incorporadora passou
a exigir dos condominos a necessidade de arcarem
com as taxas de registro e imposto referentes as
dreas comuns, sob a justificativa de que sdo dreas
privativas e seriam doadas ao condominio.

Ainda, a parte autora informa a existéncia de
contrato de comodato realizado pelas proprias
demandadas a fim de transferir a mera posse das
dreas comuns em favor da Associa¢do de Moradores,
contrato realizado em 29/09/2014, na véspera da
entrega dos empreendimentos, ocasido em que a
Associagdo  fora  representada pela  propria
Alphaville Urbanismo S/A.

Analisando as provas produzidas sob o crivo do
contraditorio, tenho que as demandantes lograram
éxito em demonstrar a caréncia de informagoes
acerca da situagdo registral das dreas comuns que
correspondem ao Condominio Alphaville Norte e
Sul, pelo contrario, informam aos consumidores a
existéncia de toda infraestrutura da drea comum
quando da publicidade do empreendimento, a
exemplo que ora transcrevo:

A sua disposicdo, terdo uma grandiosa estrutura de
lazer com piscinas, trilha ecoldogica, quadras e
espagos para a pratica de esportes e o convivio
social. Isso sem contar a gama de servigos de
conveniéncia que terdo a poucos minutos de casal.
Ainda, no mesmo anuncio realizado pela imobilidria
Foxter, ha a meng¢do dos seguintes servigos
disponiveis aos condominos: bosque, churrasqueira
no condominio, espag¢o gourmet, fitness, piscina
adulta, piscina aquecida, piscina infantil, pista de
caminhada, playground, portaria 24hs, portaria
virtual/eletronica, praga, quadra poliesportiva,
quadra de ténis, sala de reunido, sala de jogos, saldo
de festas, estacionamento para visitantes e vestiario
para funcionarios.

Outrossim, pela simples leitura do material
publicitario do empreendimento juntado ao evento
105 pela parte autora, é possivel perceber a
auséncia da informagdo crucial da situacdo registral
da area comum do chamado "Clube" e portarias,
denotando-se que a revista disponibilizada pelas
requeridas aos consumidores se atentou apenas em
enaltecer os atrativos do empreendimento, o que
certamente atraiu diversos interessados, pecando
claramente com o dever de informagao.

Ademais, invertido o onus da prova, deveriam as
demandadas demonstrarem a cientificagdo aos
condominos, nas datas das Assembleias Gerais, em

30/09/2014, 01/10/2014 e 02/10/2014 acerca da
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existéncia de contrato de comodato em que
repassava a posse das matriculas e obrigagoes
referente as despesas de transferéncias das dreas
comuns, em especial pelo fato de que nenhum
condomino participou da realizagdo do referido
contrato, onus que ndo desincumbiu, verificando-se,
dessa forma, a nulidade do referido contrato.

Como bem discorrido pela parte autora na pega
portal, verifico a atipicidade da demanda pelo fato
de que o consumidor, ao adquirir um imovel/lote nas
dependéncias de um condominio fechado, ndo
presumird que a portaria de entrada e saida,
piscinas e demais dreas comuns ndo pertencem ao
proprio condominio, restando incontroverso o dever
de prestar tal informag¢do quando dos atos de
anuncio do empreendimento ou de compra e venda.
Nesse sentido, resta evidente a intencdo da
incorporadora Villa Nova e demais demandadas em
se eximirem ao pagamento dos custos de
transferéncia das matriculas relativas as dreas
comuns do condominio edilicio, em especial pelo alto
custo que as taxas registrais e imposto exigirdo,
todavia, tal imposi¢do ndo poderd recair sobre os
condominos, os quais desconheciam da situagdo
registral das matriculas e da necessidade de
transferéncia.

()
[.]

Com efeito, a auséncia de regular previsao contratual que
atribua ao promitente comprador os encargos pela
transferéncia dos imoveis em que constituidas as areas
comuns do condominio ndo autoriza imputar-lhes tal
obriga¢do. Caracteriza falha na presta¢do de servigos o erro
ou a omissdo no dever de informagao.

Circunstancia dos autos em que os contratos de compra e
venda ndo dispuseram acerca da responsabilidade pelos
encargos decorrentes da transferéncia dos imdveis em que
constituidas as areas comuns do condominio; a previsao de
assunc¢do de tais encargos pela associacdo dos moradores
do condominio se deu em instrumentos celebrados pelas
proprias empresas que compdem o grupo econdmico, sem a
participagdo dos moradores; e se impde manter a sentenga
recorrida que reconheceu o dever de transferéncia dos
imoveis, por doacdo, conforme previsto no contrato de
compra e venda, sem Onus aos adquirentes.

Portanto, no ponto, o recurso nao merece provimento.

Com efeito, a revisao do julgado para fins de acolher a tese do recorrente de
que ¢ legitimo o contrato, em contraposicdo a conclusio do tribunal de origem,
demandaria reexame do acervo fatico-probatério dos autos, o que esbarra no Obice da
Stimula n. 7/ST]J.

Nesse sentido, cito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
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ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA. INDENIZACAO.
DANOS MORALIS. VALIDADE CONTRATO.
COMPROVACAO. NECESSIDADE. REEXAME.
SUMULA N° 7/STJ.

[...]

2. Na hipotese, ¢ inviavel rever o entendimento firmado
pelas instancias ordinarias quanto a ndo configuracdo de
danos morais em virtude da validade do contrato sem a
analise dos fatos e das provas da causa, o que atrai a
incidéncia da Simula n°® 7/STJ.

3. Agravo interno ndo provido.

(Aglnt no AREsp n. 2.030.577/MS, relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, DJe de
12/9/2022.)

DIREITO CIVIL E PROCESSO CIVIL. AGRAVO
INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO
DECLARATORIA DE NULIDADE DE CONTRATO.
SUMULAS N. 282 E 284 DO STF QUANTO A TESE DE
QUE OS JUROS MORATORIOS DEVEM SER
APLICADOS A PARTIR DO ARBITRAMENTO.
TERMO INICIAL DO PRAZO PRESCRICIONAL.
REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO
DOS AUTOS. INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DA
SUMULA N. 7/STJ. VALIDADE DO CONTRATO E
DANOS MORAIS. IMPOSSIBILIDADE DE ANALISE
DO CONTRATO E DO CONJUNTO FATICO-
PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULAS N. 5 E 7 DO
STJ. DECISAO MANTIDA.

[...]

4. In casu, a anélise das razdes apresentadas pela recorrente
quanto a validade do contrato, a auséncia de irregularidade
¢ aos danos morais demandaria o reexame da matéria
fatica, o que ¢ vedado a esta Corte, a teor das Simulas n. 5
e 7 do STJ.

[...]

6. Agravo interno a que se nega provimento.

(Aglnt no REsp n. 1.668.571/MS, relator Ministro Antonio
Carlos Ferreira, Quarta Turma, DJe de 5/12/2019.)

Por fim, quanto ao art. 292, I, do CPC e o inadequado valor da causa, a
questdao ndo comporta conhecimento ante sua preclusao.

Isso porque o acordao recorrido € claro ao consignar que o valor da causa
foi objeto de impugnagdo nas razdes da contestacdo e que fora rejeitado em decisdo

interlocutdria. Vejamos (fls. 1.911-1.913):

Por outro lado, em relagao a base de célculo do percentual,
cabe considerar que a parte autora atribuiu a causa o valor
da soma dos valores dos imdveis cujas transferéncias
pretendem, de acordo com as avaliacoes da Prefeitura
Municipal de Porto Alegre para o IPTU/2020, no total de
R$ 25.374.384,77 (vinte e cinco milhdes trezentos ¢ setenta
e quatro mil trezentos e oitenta e quatro reais e setenta e
sete centavos).
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Na contestacdo foi impugnado o valor da causa, sob o
argumento de que tendo em vista que o cerne da questao ¢é
o pagamento de imposto para transferéncia de imovel
mediante doagdo, o valor da causa deve ser atribuido de
acordo com o valor do imposto, qual seja, R$ 1.000.400,00
(um milhdo e quatrocentos reais).
[...]
Assim foi decidido, em audiéncia, quanto ao valor da causa
(Evento 90):
()
Por fim, quanto ao valor da causa, efetivamente é
expressivo.
Entretanto, os Demandados ndo trouxeram qualquer
elemento a afastar que possivelmente o valor dos
imoveis discutidos orbitaria no valor da causa, até
porque somente as despesas com a transferéncia do
dominio foram rodariam a marca de R$
1.000.000,00 ( um milhdo de reais).
Assim, vai mantido o valor da causa.

()

Dessa forma, correto o critério adotado pela parte autora e
mantido na decisdo transcrita; a a¢ao visa a transferéncia
dos imoveis a parte autora; o valor de avaliacdo dos
imoveis objeto do pedido de transferéncia representam o
valor do ato; e ndo ha que se falar na altera¢do da base de
calculo para fixa¢ao dos honorarios advocaticios.

Com efeito, os honorarios advocaticios devem ser fixados
em percentual tendo em conta o valor da condenagdo, do
proveito econdmico obtido ou, ndo sendo possivel
mensura-lo ou ndo havendo condenagdao, sob o valor
atualizado da causa; e somente tratando-se de causa em que
o proveito econdmico seja de valor inestimavel ou irrisorio
ou, ainda, o valor da causa for muito baixo nado se aplica o
critério percentual impondo-se, nos termos do § &°,
apreciacao equitativa observando os critérios dispostos nos
incisos do § 2° para estipulacio em quantia determinada
que assegure remuneracdo minima condizente com a
atividade profissional, como ditou o e. superior tribunal de
justica no julgamento dos Recursos Especiais
Representativos de Controvérsia afetados pelo Tema 1.076.
Circunstancia dos autos em que se impde manter oS
honorarios advocaticios em percentual sobre o valor da
causa, como arbitrado na sentenca.

Portanto, no ponto, o recurso nao merece provimento.

Nesse sentido, cito:

3. Consoante asseverado pelo Tribunal de origem, o
magistrado pode proceder a corre¢ao do valor da causa,
como o fez, todavia, a impugnacao pela parte deveria ter
ocorrido no momento oportuno, de modo que se operou a
preclusdo quanto a matéria. Incidéncia da Sumula 83/ST]J.

(AgInt no AREsp n. 2.281.877/RO, relator Ministro Marco

Buzzi, Quarta Turma, DJe de 11/5/2023.)

Documento eletronico VDA37938993 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 15/08/2023 10:32:29
Codigo de Controle do Documento: ed96525a-659a-4afb-bc6e-454d90061092



IT - O valor da causa nao foi impugnado no momento
oportuno. Desse modo, a alegacdo de que o valor da causa
ndo reflete o proveito econdmico obtido pelo Estado,
configura indevida inovagdo recursal e impede o
conhecimento da insurgéncia, em decorréncia da preclusdo
consumativa, ainda que verse sobre matéria de ordem
publica. Precedentes: EDcl na AR n. 3.715/PR, relator
Ministro Napoledo Nunes Maia Filho, Primeira Secao,
julgado em 9/5/2018, DJe de 6/6/2018 e EDcl na AR n.
1.600/CE, relator Ministro Nefi Cordeiro, Terceira Secao,
julgado em 25/11/2015, DJe de 3/12/2015.

(AgInt na AR n. 5.181/PE, relatora Ministra Regina Helena
Costa, Primeira Se¢ao, DJe de 10/3/2023.)

Ademais, observa-se que a questdo do valor da causa ndo foi analisada pelo
Tribunal a luz do indigitado artigo tido por violado, pois conforme se infere do excerto
transcrito acima, as razoes do acordao recorrido se limitaram a comentar do valor da
causa tdo somente para fins de fixacdo da verba honoraria (a luz do art. 85 do CPC), o
que evidencia que as razdes do recurso especial, ao apontar violagdo ao art. 292, 11, do
CPC, estao dissociadas das razdes do acordao recorrido, atraindo ao ponto a incidéncia da
Stmula n. 284/STF: "E inadmissivel o recurso extraordinario, quando a deficiéncia na
sua fundamentacao ndo permitir a exata compreensao da controvérsia'.

A titulo exemplificativo, confiram-se precedentes:

3. Encontrando-se as razdes recursais dissociadas dos
fundamentos do julgado atacado, aplica-se, por analogia, o
obice previsto na Simula n°® 284/STF.

(AgInt no AREsp n. 2.130.305/SP, relator Ministro Ricardo
Villas Béas Cueva, Terceira Turma, DJe de 28/4/2023.)

5. Evidente a deficiéncia na fundamentagdo do apelo
extremo quanto a violagdo ao art. 207 do Cdédigo Civil, pois
apresenta razdes dissociadas do que foi decidido pelo
acordao recorrido em relagdo a decadéncia, circunstancia
atrativa da Sumula 284/STF.

(AgInt nos EDcl no REsp n. 2.005.872/MG, relator
Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, DJe de 16/12/2022.)

Assim, da leitura da peti¢do de agravo interno nao se extrai argumentacao
relevante apta a infirmar os fundamentos da decisdo ora agravada.

Dessarte, nada havendo a retificar ou esclarecer na decisdo agravada, deve
ela ser mantida.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUAGAO

AGRAVANTE : VILLA NOVA DESENVOLVIMENTO URBANO LTDA
AGRAVANTE : ALPHAVILLE PORTO ALEGRE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
AGRAVANTE : ALPHAVILLE URBANISMO S/A
OUTRO :
NOME AL EMPREENDIMENTOS S.A
ADVOGADOS : EDUARDO CHALFIN - RJ053588

PAULO ANDRE FRANZE - PR059443

EDUARDO CHALFIN - RS098874

ELIO CEZAR DE SOUZA NETO - PR081487

ACYR JOSE DUBIELA FILHO - PR082682

MARIA LUIZA MAIA DA SILVA - PR110424

ANABELLE FAGA DA SILVA - PR092886

JULIANA CHAMBERLAIN DE OLIVEIRA SILVA - PR093102
AGRAVADO : ASSOCIACAO DE MORADORES DO RESIDENCIAL ALPHAVILLE PORTO ALEGRE
AGRAVADO : CONDOMINIO ALPHAVILLE PORTO ALEGRE SUL
AGRAVADO : CONDOMINIO ALPHAVILLE PORTO ALEGRE NORTE
ADVOGADO : LUIZ HENRIQUE MACHADO CORDEIRO - RS031079
ASSUNTO  : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - CONDOMINIO EM EDIFICIO -

DESPESAS CONDOMINIAIS

AGRAVO INTERNO
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AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE

OUTRO
NOME

ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

: VILLA NOVA DESENVOLVIMENTO URBANO LTDA
: ALPHAVILLE PORTO ALEGRE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
: ALPHAVILLE URBANISMO S/A

AL EMPREENDIMENTOS S.A

: EDUARDO CHALFIN - RJ053588

PAULO ANDRE FRANZE - PR059443

EDUARDO CHALFIN - RS098874

ELIO CEZAR DE SOUZA NETO - PR081487

ACYR JOSE DUBIELA FILHO - PR082682

MARIA LUIZA MAIA DA SILVA - PR110424

ANABELLE FAGA DA SILVA - PR092886

JULIANA CHAMBERLAIN DE OLIVEIRA SILVA - PR093102

: ASSOCIACAO DE MORADORES DO RESIDENCIAL ALPHAVILLE PORTO ALEGRE
: CONDOMINIO ALPHAVILLE PORTO ALEGRE SUL

: CONDOMINIO ALPHAVILLE PORTO ALEGRE NORTE

: LUIZ HENRIQUE MACHADO CORDEIRO - RS031079

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 29/08/2023 a 04
/09/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro

Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura
Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 05 de setembro de 2023
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