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AGRAVADO : ESTEVAM ELIAS RODRIGUES PIMENTA

AGRAVADO : FABIO FIGUEIREDO LISBOA
AGRAVADO : ELISANGELA GOMES FIGUEIREDO LISBOA
AGRAVADO : MONICA SOARES DE ALMEIDA
AGRAVADO : BRUNO GONCALVES ANDRADE
AGRAVADO : SUSANE PEDREIRA LOPES
AGRAVADO : MARIA LUIZA DA CUNHA
ADVOGADO : ANDRE LUIZ LOPES - MG070397

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. LEGITIMIDADE
PASSIVA, INCIDENCIA DO CDCE DECADENCIA/PRESCRICAO EM ViCIOS
DE CONSTRUCAO OMISSOES NO ACORDAO. AGRAVO CONHECIDO
PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO ESPECIAL E NEGAR-LHE
PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial contra acérdao do Tribunal de origem que, em
agravo de instrumento, manteve a decisdo saneadora quanto a legitimidade passiva,
a incidéncia, por ora, do CDC e ao nao reconhecimento imediato da decadéncia,
remetendo os temas a instrugao.

2. A controvérsia diz respeito a manutengdo da legitimidade passiva dos vendedores
por supostos atos de incorporador, a aplicabilidade do CDC, a decadéncia/
prescri¢do por vicios de construgdo e a ocorréncia de omissoes nos termos dos arts.
1.022 e 489 do CPC.

3. A Corte de origem rejeitou a preliminar de ilegitimidade passiva sob a teoria da
assergao reconheceu, por ora, a incidéncia do CDC diante de indicios de atividade
econdmica organizada, afastou o reconhecimento imediato da decadéncia em favor
do exame do prazo prescricional do art. 205 do CC e supriu omissdes sem efeitos
modificativos.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. Ha quatro questdes em discussdo: (i) saber se a legitimidade passiva pode ser
mantida a luz dos arts. 29 e 30 da Lei n. 4.591/1964, diante de indicios de pratica
de atos de incorporacdo; (ii) saber se incide o art. 3° do CDC para caracterizar
relacdo de consumo em razdo de atividade econdmica organizada; (ii1) saber se se
operou a decadéncia dos arts. 445 e 446 do CC e do art. 26, II, do CDC ou se
prevalece o prazo prescricional decenal do art. 205 do CC para vicios de
construcao; e (iv) saber se houve ofensa aos arts. 1.022, I e II, e 489, § 1°, 1V, do
CPC por omissoes e contradigdes no acordao.

I11. RAZOES DE DECIDIR

5. Aplica-se a Stimula n. 83 do STJ porque o acérdio recorrido manteve a
legitimidade passiva sob a teoria da asser¢cdo, em consonancia com a jurisprudéncia
desta Corte.

6. Incide a Sumula n. 7 do STJ porque a definicdo sobre a incidéncia do art. 3° do
CDC demanda reexame do acervo fatico-probatério relativo a existéncia de
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atividade econdmica organizada.

7. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ porque a pretensao fundada em vicios de
construgdo sujeita-se ao prazo prescricional decenal do art. 205 do CC, afastando-
se, por ora, a decadéncia do art. 26 do CDC.

8. Nao ocorreu a ofensa aos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, I e II, do CPC, pois o
Tribunal de origem supriu omissdes e fundamentou adequadamente, remetendo os
pontos dependentes de prova a instrugao.

IV. DISPOSITIVO E TESE

9. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “l1. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ quando o acordao
recorrido mantém a legitimidade passiva sob a teoria da assercdo. 2. Incide a
Stimula n. 7 do STJ quando a defini¢do sobre a existéncia de relacdo de consumo
exige o reexame do acervo fatico-probatdrio. 3. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ
para reconhecer o prazo prescricional decenal do art. 205 do CC nas pretensoes por
vicios de construcdo. 4. Nao ocorreu a ofensa aos arts. 489, § 1°, 1V, e 1.022, I e 11,
do CPC quando o acoérdio supre omissdes e fundamenta adequadamente,
remetendo a instru¢ao os pontos dependentes de prova”.

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 4.591/1964, arts. 29 e 30; CDC, arts. 3° e 26;
CC, arts. 205, 445 ¢ 446, CPC, arts. 85, § 11,373,1,489, § 1°,1V, e 1.022, I e 1.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7 e 83; STJ, AgInt nos EDcl no
REsp n. 1.760.178/RS, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma,
julgados em 30/3/2020; STJ, AgInt no AREsp n. 3.087.157/SP, relator Ministro
Raul Aratijo, Quarta Turma, julgado em 30/3/2026; STJ, Aglnt no Agint no AREsp
n. 3.066.685/BA, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em
22/6/2026; STJ, Agint no AREsp n. 3.104.996/PR, relator Ministro Humberto
Martins, Terceira Turma, julgado em 4/5/2026; STJ, AgInt no AREsp n.
3.094.676/CE, relator Ministro Luis Carlos Gambogi, Quarta Turma, julgado em
15/6/2026; STJ, AREsp n. 3.098.219/SP, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta
Turma, julgado em 4/5/2026.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em
Sessdo Virtual de 29/09/2026 a 06/10/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Brasilia, 06 de outubro de 2026.
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Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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AGRAVADO : BRUNO GONCALVES ANDRADE
AGRAVADO : SUSANE PEDREIRA LOPES
AGRAVADO : MARIA LUIZA DA CUNHA
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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. LEGITIMIDADE
PASSIVA, INCIDENCIA DO CDCE DECADENCIA/PRESCRICAO EM ViCIOS
DE CONSTRUCAO OMISSOES NO ACORDAO. AGRAVO CONHECIDO
PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO ESPECIAL E NEGAR-LHE
PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial contra acérdao do Tribunal de origem que, em
agravo de instrumento, manteve a decisdo saneadora quanto a legitimidade passiva,
a incidéncia, por ora, do CDC e ao nao reconhecimento imediato da decadéncia,
remetendo os temas a instrugao.

2. A controvérsia diz respeito a manutengdo da legitimidade passiva dos vendedores
por supostos atos de incorporador, a aplicabilidade do CDC, a decadéncia/
prescri¢do por vicios de construgdo e a ocorréncia de omissoes nos termos dos arts.
1.022 e 489 do CPC.

3. A Corte de origem rejeitou a preliminar de ilegitimidade passiva sob a teoria da
assergao reconheceu, por ora, a incidéncia do CDC diante de indicios de atividade
econdmica organizada, afastou o reconhecimento imediato da decadéncia em favor
do exame do prazo prescricional do art. 205 do CC e supriu omissdes sem efeitos
modificativos.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. Ha quatro questdes em discussdo: (i) saber se a legitimidade passiva pode ser
mantida a luz dos arts. 29 e 30 da Lei n. 4.591/1964, diante de indicios de pratica
de atos de incorporacdo; (ii) saber se incide o art. 3° do CDC para caracterizar
relacdo de consumo em razdo de atividade econdmica organizada; (ii1) saber se se
operou a decadéncia dos arts. 445 e 446 do CC e do art. 26, II, do CDC ou se
prevalece o prazo prescricional decenal do art. 205 do CC para vicios de
construcao; e (iv) saber se houve ofensa aos arts. 1.022, I e II, e 489, § 1°, 1V, do
CPC por omissoes e contradigdes no acordao.

I11. RAZOES DE DECIDIR

5. Aplica-se a Stimula n. 83 do STJ porque o acérdio recorrido manteve a
legitimidade passiva sob a teoria da asser¢cdo, em consonancia com a jurisprudéncia
desta Corte.

6. Incide a Sumula n. 7 do STJ porque a definicdo sobre a incidéncia do art. 3° do
CDC demanda reexame do acervo fatico-probatério relativo a existéncia de
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atividade econdmica organizada.

7. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ porque a pretensao fundada em vicios de
construgdo sujeita-se ao prazo prescricional decenal do art. 205 do CC, afastando-
se, por ora, a decadéncia do art. 26 do CDC.

8. Nao ocorreu a ofensa aos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, I e II, do CPC, pois o
Tribunal de origem supriu omissdes e fundamentou adequadamente, remetendo os
pontos dependentes de prova a instrugao.

IV. DISPOSITIVO E TESE

9. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “l1. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ quando o acordao
recorrido mantém a legitimidade passiva sob a teoria da assercdo. 2. Incide a
Stimula n. 7 do STJ quando a defini¢do sobre a existéncia de relacdo de consumo
exige o reexame do acervo fatico-probatdrio. 3. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ
para reconhecer o prazo prescricional decenal do art. 205 do CC nas pretensoes por
vicios de construcdo. 4. Nao ocorreu a ofensa aos arts. 489, § 1°, 1V, e 1.022, I e 11,
do CPC quando o acoérdio supre omissdes e fundamenta adequadamente,
remetendo a instru¢ao os pontos dependentes de prova”.

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 4.591/1964, arts. 29 e 30; CDC, arts. 3° e 26;
CC, arts. 205, 445 ¢ 446, CPC, arts. 85, § 11,373,1,489, § 1°,1V, e 1.022, I e 1.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7 e 83; STJ, AgInt nos EDcl no
REsp n. 1.760.178/RS, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma,
julgados em 30/3/2020; STJ, AgInt no AREsp n. 3.087.157/SP, relator Ministro
Raul Aratijo, Quarta Turma, julgado em 30/3/2026; STJ, Aglnt no Agint no AREsp
n. 3.066.685/BA, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em
22/6/2026; STJ, Agint no AREsp n. 3.104.996/PR, relator Ministro Humberto
Martins, Terceira Turma, julgado em 4/5/2026; STJ, AgInt no AREsp n.
3.094.676/CE, relator Ministro Luis Carlos Gambogi, Quarta Turma, julgado em
15/6/2026; STJ, AREsp n. 3.098.219/SP, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta
Turma, julgado em 4/5/2026.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por MAURO GOMES
DE CARVALHO e OUTROS contra a decisdo que inadmitiu o recurso especial por
aplicagdo dos seguintes 6bices: a Simula n. 7 do STJ, ao art. 1.022, do Codigo de
Processo Civil, e ao art. 1.030, V, do Codigo de Processo Civil.

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do

recurso especial foram atendidos.
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Nao foi apresentada contraminuta, conforme a certidao de fl. 2265.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, 111, a, da
Constituicdo Federal, contra acérddao do Tribunal de Justica de Minas Gerais em
agravo de instrumento, nos autos de agdo cominatoria c/c indenizatoria.

O julgado foi assim ementado (fls. 1675-1676):

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
DECISAO SANEADORA. ILEGITIMIDADE PASSIVA. DECADENCIA.
INEPCIA DA INICIAL. REJEICAO DAS PRELIMINARES. APLICACAO DO
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. RECURSO DESPROVIDO. 1. CASO
EM EXAME Agravo de instrumento interposto contra decisao saneadora que rejeitou
as preliminares de ilegitimidade passiva, inépcia da peticao inicial e decadéncia,
suscitadas pelos agravantes em acdo cominatéria c/c indenizatoria ajuizada por
condominio edilicio e outros. II. QUESTAO EM DISCUSSAO H4 trés questdes em
discussdo: (i) verificar se os agravantes possuem legitimidade passiva na acdo em
razdo da alegacao de ndo se enquadrarem como incorporadores nos termos da Lei n°
4.591/64; (i1) definir se a relagdo juridica entre as partes se submete ao Codigo de
Defesa do Consumidor ou ao Cédigo Civil, impactando na aplicagdo da decadéncia;
e (ii1) avaliar se a peticao inicial apresenta defeitos que justifiquem o reconhecimento
da sua inépcia. III. RAZOES DE DECIDIR A legitimidade passiva dos agravantes
decorre da pratica de atos tipicos de incorporador, especialmente a celebracdo de
contratos de alienacdo das unidades imobiliarias de forma coordenada e
representados pelo mesmo procurador, conforme previsto nos artigos 28 a 30 da Lei
n°® 4.591/64. A pertinéncia subjetiva da acdo deve ser analisada sob a oOtica da teoria
da assercdo, cabendo a fase instrutoria apurar eventual responsabilidade. A relagdo
juridica entre as partes se submete ao Codigo de Defesa do Consumidor (CDC), pois
a jurisprudéncia reconhece sua aplicagdo sempre que houver indicios de atividade
econdmica organizada voltada a comercializagdo de unidades imobilidrias. Assim, o
prazo decadencial do artigo 26, II, do CDC, e o prazo prescricional decenal do artigo
205 do Cédigo Civil sdo aplicaveis, afastando-se a alegacdo de decadéncia com base
no artigo 445 do Codigo Civil. A peti¢do inicial atende aos requisitos dos artigos 319,
320 e 322 do CPC, permitindo a adequada compreensao da lide e dos pedidos
formulados. A necessidade de pericia técnica para apuragdo dos vicios construtivos
ndo caracteriza inépcia, pois a delimitacdo exata dos danos pode ocorrer ao longo da
instrucdo probatoria. IV. DISPOSITIVO E TESE Recurso desprovido. Tese de
julgamento: A celebragdo coordenada de contratos de alienacdo de unidades
imobilidrias, representados pelo mesmo procurador, caracteriza atos proprios de
incorporador, ensejando legitimidade passiva na demanda. A relagdo juridica entre
adquirentes e incorporadores, ainda que pessoas fisicas, pode se submeter ao Codigo
de Defesa do Consumidor, quando verificada a habitualidade na alienacdo das
unidades. O prazo decadencial para reclamagdo de vicios ocultos em relagdes de
consumo segue o artigo 26, II, do CDC, e a pretensdo de reparacdo de danos
submete-se ao prazo prescricional decenal do artigo 205 do Coédigo Civil. A
necessidade de pericia para melhor individualizacdo dos danos nao configura inépcia
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da peticdo inicial, desde que os pedidos sejam minimamente delimitados e
compreensiveis.

Os embargos de declaracao opostos foram decididos nestes termos (fls.

1899-1900):

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO.
ILEGITIMIDADE PASSIVA. DECADENCIA. APLICABILIDADE DO CDC.
ATIVIDADE ECONOMICA ORGANIZADA. OMISSOES NO ACORDAO.
EMBARGOS ACOLHIDOS SEM EFEITOS MODIFICATIVOS. I. CASO EM
EXAME Embargos de declaragdo opostos por MAURO GOMES DE CARVALHO e
outros contra acérddao da 11* Camara Civel que negou provimento a agravo de
instrumento interposto contra decisdo saneadora que rejeitara as preliminares de
ilegitimidade passiva, decadéncia e inépcia da peti¢ao inicial. Os embargantes
apontam obscuridade, omissdo, contradicdo e erro material no acoérddo quanto a
aplicacdo da Lei n° 4.591/64 e do Codigo de Defesa do Consumidor, e requerem
efeitos modificativos para reconhecimento de sua ilegitimidade passiva, declaragdo
de decadéncia do pedido de obrigagdo de fazer e enfrentamento das teses juridicas
apresentadas. II. QUESTAO EM DISCUSSAO Ha4 trés questdes em discussdo: (i)
definir se o acdérddo incorreu em omissdo e erro material ao reconhecer a
legitimidade passiva dos embargantes com base em interpretacdo inadequada dos
arts. 28 a 30 da Lei n°® 4.591/64; (i1) verificar se houve omissao quanto a analise do
prazo decadencial do art. 26, II, do CDC a luz das provas de ciéncia anterior dos
vicios; e (iil) estabelecer se o acérdao deixou de fundamentar adequadamente a
caracterizagdo da atividade econdmica organizada apta a atrair a incidéncia do CDC.
III. RAZOES DE DECIDIR A analise da ilegitimidade passiva exige a verificagdo
dos requisitos legais dos arts. 29 e 30 da Lei n° 4.591/64, que definem e estendem a
figura do incorporador. O acérddo embargado menciona apenas o art. 28, paragrafo
unico, sem enfrentar argumentos relevantes dos embargantes quanto a auséncia de
alienagdes durante a construg¢do, atuagdo como pessoas fisicas e inexisténcia de
atividade empresarial, configurando omissao relevante. O reconhecimento da
legitimidade passiva com base em elementos indiciarios — como venda coordenada
das unidades e representacdo por procurador comum — demanda instrucio
probatoria, razdo pela qual a rejeicdo da preliminar deve ser mantida sob a 6tica da
teoria da asser¢do, sem prejuizo de apuragdo posterior da condi¢ao de incorporador.
O acordao embargado reconhece a aplicabilidade do CDC, mas omite-se ao nao
enfrentar os elementos probatdrios indicados pelos embargantes sobre a data da
ciéncia dos vicios construtivos, o que impacta na analise do prazo decadencial do
art. 26, II, do CDC, justificando o suprimento da omissdo, com remessa da questdo a
instru¢do probatéria. A caracterizagdo da atividade econdmica organizada também
foi tratada de forma genérica, com base em jurisprudéncia, sem exame especifico dos
fatos do caso concreto, sobretudo quanto a alegagdo de que a constru¢io se deu com
recursos proprios, por coproprietarios e sem finalidade empresarial, o que impde o
suprimento da omissdo. A indicacdo de dispositivos legais para fins de
prequestionamento ¢ admitida nos embargos de declaracdo, ndo configurando
inovacdo recursal, conforme arts. 1.022 e 1.025 do CPC. A tempestividade também
se verifica, observada a contagem legal a partir da data da publicagdo do acérdao. I'V.
DISPOSITIVO E TESE Embargos de declaragao acolhidos parcialmente, sem efeitos
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modificativos. Tese de julgamento: A qualificacio de pessoa fisica como
incorporador exige a verificacdo dos requisitos legais dos arts. 29 e¢ 30 da Lei n°
4.591/64, sendo omisso o acordao que deixa de analisar fundamentos relevantes dos
recorrentes. A alegacdo de decadéncia com base no art. 26, II, do CDC deve ser
analisada a luz das provas sobre a ciéncia dos vicios, o que demanda dilagao
probatoria. A caracterizacdo de atividade economica organizada apta a atrair o CDC
deve considerar elementos concretos do caso, sendo omissa a decisdo que apenas
reproduz jurisprudéncia sem exame especifico dos fatos.

No recurso especial, a parte aponta violacao dos seguintes artigos:

a) 29 e 30, da Lei n. 4.591/1964, porque o acérdao reconheceu atos de
incorporador apenas por venda coordenada com procurador comum, embora as
alienagdes tenham ocorrido apos o habite-se € sem vendas na planta ou durante a
obra;

b) 3° do Codigo de Defesa do Consumidor, ja& que os recorrentes nao
desenvolviam atividade habitual ou profissional de comercializagdo de imoveis e
nao poderiam ser qualificados como fornecedores;

c) 445 e 446, do Cddigo Civil, pois a decisdo afastou a decadéncia dos
vicios redibitorios e desconsiderou a exigéncia de dentincia do defeito ao alienante
em 30 dias;

d) 26, do Codigo de Defesa do Consumidor, porquanto nao foi
reconhecida a decadéncia de 90 dias para vicios ocultos, apesar de os defeitos terem
sido conhecidos meses apos a entrega; e

e) 1.022, T e Il, e 489, §1°, 1V, do Codigo de Processo Civil, uma vez que
houve omissdes e contradi¢des quanto a analise dos requisitos dos arts. 29 e 30 da
Lei n. 4.591/1964, do termo inicial da decadéncia do CDC, e fundamentacao
genérica sobre atividade econdmica organizada.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que a venda coordenada e a

representagao por procurador comum caracterizam atos de incorporador, divergiu
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do entendimento indicado nos julgados apontados nas razdes recursais (fls.
1975-1994).

Requer o provimento do recurso para que se reconheca a ilegitimidade
passiva dos recorrentes € a inaplicabilidade do CDC; requer ainda o provimento do
recurso para que se reconheca a decadéncia com fundamento nos arts. 445 e 446 do
Cédigo Civil ou, subsidiariamente, nos termos do art. 26 do Codigo de Defesa do
Consumidor; requer ainda o provimento do recurso para que se reconheca a
violacdo ao art. 1.022 do Codigo de Processo Civil, com a anulagdo do acordao
recorrido.

Nas contrarrazdes, a parte recorrida aduz que o recurso especial ¢
intempestivo, aponta supressdo de instancia, sustenta auséncia da demonstragao da
relevancia do art. 105, § 2°, da Constituicao Federal, e requer a aplicacdo de multa
por litigadncia de ma-fé, além de defender a incidéncia do CDC e a ndo ocorréncia
de decadéncia (fls. 2067-2090).

E o relatorio.
VOTO

A controvérsia diz respeito a agravo de instrumento interposto contra
decisdo saneadora.

I - Arts. 29 e 30, da Lei n. 4.591/1964

No recurso especial a parte recorrente alega que o acordao reconheceu a
legitimidade passiva por supostos atos de incorporador apenas com base em venda
coordenada e representacdo por procurador comum, embora as unidades tenham
sido alienadas ap6s a conclusdo da obra e a expedicdo do habite-se, sem vendas

durante a construcao.
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O acordao recorrido concluiu que, por ora, ha indicios suficientes, sob a
Otica da teoria da assercdo, para manter a legitimidade com fundamento em pratica

de atos de incorporacao. Confira-se (fl. 1.685):

Os agravantes sustentam que ndo podem ser considerados incorporadores e,
portanto, ndo possuem legitimidade passiva para responder pela presente demanda.
Alegam que se trata de simples aquisi¢do e posterior venda das unidades
imobiliarias, sem caracteristicas que os enquadrem como incorporadores nos termos
da Lei n® 4.591/64.

Contudo, observo que a decisdo agravada fundamentou-se na pratica de atos de
incorporagao pelos agravantes, especialmente a celebragdo de contratos em conjunto,
representados pelo mesmo procurador, conforme documentacao constante nos autos.

O artigo 29 da Lei n° 4.591/64 define o incorporador como "a pessoa fisica ou
juridica que promove a constru¢do para alienacdo das unidades auténomas". O fato
de os agravantes terem realizado a alienacdo das unidades de maneira coordenada,
mesmo que nao tenham financiado diretamente a constru¢do ou recebido recursos de
terceiros, ¢ indicio suficiente para que a legitimidade seja reconhecida sob a 6tica da
teoria da assergao.

Assim, deve ser mantida a decisdo recorrida que rejeitou a preliminar de
ilegitimidade passiva, uma vez que a discussdo sobre eventual responsabilidade dos
agravantes deve ser analisada no mérito.

Como se observa, a Corte a quo aplicou a teoria da asser¢do, diante da
celebragdo coordenada de contratos e representacdo por procurador comum,
remetendo a apuracao definitiva da legitimidade a instrucao.

Nos embargos de declaragdo, ainda, esclareceu a omissao quanto aos arts.

29 e 30 e reafirmou a necessidade de dilagdo probatoria, nos seguintes termos (fls.

1906-1907):

De fato, o trecho do acérddao que trata da qualificacdo dos agravantes como
incorporadores menciona o art. 28, paragrafo unico, sem esclarecer que a definigao
legal de incorporador se encontra no art. 29, o qual exige, para a configuracdo da
condicdo, a pratica de determinados atos, tais como o compromisso ou efetiva venda
de fragdes ideais vinculadas a constru¢do de unidades autonomas sob o regime
condominial.

O art. 30, por sua vez, estende tal condi¢do aos proprietarios que contratem a
construgdo de edificios destinados a constituicado em condominio, desde que iniciem
as alienacdes antes da conclusdo das obras — o que, segundo os embargantes, nao
ocorreu no caso concreto.

O acordao embargado partiu de premissa fatica relativa a venda coordenada
das unidades, representada por um unico procurador, o que poderia indicar a
existéncia de organizacdo minima voltada a alienacdo dos imoéveis. Todavia, ndo
enfrentou expressamente os argumentos de que (i) as unidades foram vendidas

apenas apo6s mais de dois anos da expedicdo do habite-se, (i1) os embargantes sio
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pessoas fisicas sem atividade empresarial, e (iii) a constru¢do foi custeada com
recursos proprios.

Nesse contexto, ha omissao relevante a ser suprida, nos termos do art. 1.022, II,
do CPC, pois a configuragdo da condi¢ao de incorporador, com repercussao direta na
legitimidade passiva, demanda analise objetiva e individualizada a luz dos requisitos
legais dos arts. 29 e 30 da Lei n® 4.591/64, bem como da jurisprudéncia que orienta a
matéria.

Ressalto, contudo, que a matéria exige dilacdo probatéria, razdo pela qual se
mantém a rejeicdo da preliminar de ilegitimidade passiva, mas com o devido
esclarecimento de que a caracterizagdo da condi¢do de incorporador sera
oportunamente apurada durante a instrucdo, considerando os critérios legais
pertinentes. A pertinéncia subjetiva da demanda deve seguir a teoria da assercao,
como corretamente aplicado no acérdao embargado, sem prejuizo da andlise de
mérito em momento oportuno.

Segundo a jurisprudéncia consolidada do STJ, "A afericdo da
legitimidade ad causam deve ser feita com base na Teoria da Assercao,
considerando-se as afirmagdes feitas na peticdo inicial, € ndo mediante analise
exauriente do mérito." (AgInt nos EDcl no REsp 1.760.178/RS, Rel. Min. Antonio
Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 30/03/2020, DJe 01/04/2020).

No mesmo sentido:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO
NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA.
RECONSIDERACAO. ACAO DE COBRANCA. PAGAMENTO ALUGUEL.
BOLETO FALSO. GOLPE. INEPCIA DA PETICAO INICIAL. ILEGITIMIDADE
PASSIVA. NAO CONFIGURADAS. CONSONANCIA DO ACORDAO
RECORRIDO COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ.
RESPONSABILIDADE. CULPA EXCLUSIVA DO LOCATARIO. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO.
AGRAVO  CONHECIDO. RECURSO  ESPECIAL  PARCIALMENTE
CONHECIDO E, NA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. Consoante orientacdo do Superior Tribunal de Justiga, ¢ invidvel a alegacao
de inépcia da peticdo inicial se fornecidos satisfatoriamente os elementos necessarios
para a formacdo da lide. Sumula 83/STJ.

2. A jurisprudéncia desta Corte é unissona no sentido de que a analise das
condicoes da acdo, tal como a legitimidade, deve ser aferida a luz da teoria da
assercio, isto é, mediante a analise das alegacdes formuladas pelo autor na
peticdo inicial, como na hipdtese. Sumula 83/STJ.

3. A modificacdo da conclusdo do Tribunal de origem acerca de que a
ocorréncia do golpe do boleto falso decorreu de culpa exclusiva do préprio locatario
demandaria o revolvimento do suporte fatico-probatorio dos autos, além da
necessidade de interpretacao de clausulas contratuais, o que ¢ inviavel em sede de
recurso especial, a teor do que dispdem as Stimulas 5 e 7/STJ.

4. Agravo interno provido. Agravo conhecido.
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Recurso especial parcialmente conhecido e, na extensio, nao provido.
(AgInt no AREsp n. 3.087.157/SP, relator Ministro Raul Aragjo, Quarta
Turma, julgado em 30/3/2026, DJEN de 8/4/2026.)

Assim, a decisdo do orgao julgador estd de acordo com a jurisprudéncia
do STJ, que adotou a teoria da assercdo para a analise das condi¢cdes da demanda,
atraindo o obice da Stimula 83 do STJ.

Ademais, rever a conclusdo da instancia ordinaria para reconhecer a
ilegitimidade passiva da recorrente, demandaria o reexame dos contratos firmados e
do conjunto fatico-probatorio dos autos, o que € inviavel nesta via, em razao dos
obices previstos nas Simulas n. 5 e n. 7 do STJ.

II - Art. 3°, do Codigo de Defesa do Consumidor

A recorrente afirma que ndo ha relacdo de consumo, pois os vendedores
ndo se enquadram no conceito de fornecedor por auséncia de habitualidade ou
profissionalismo na atividade de comercializagao de imoveis.

O acérdao recorrido assentou a incidéncia do CDC quando presentes
indicios de atividade econdmica organizada voltada a comercializagdao de unidades
imobiliarias, aplicando a jurisprudéncia local e mantendo, por ora, a sujeicdo ao
CDC, com exame especifico remetido a instrucao (fls. 1675-1676).

No acordiao dos embargos de declaragdo, esclareceu que "o acorddo nao
afirmou de forma categérica que a atividade econOmica organizada restou
comprovada, mas apenas reconheceu a possibilidade de incidéncia do CDC diante
da existéncia de elementos que a sugerem, como a venda coordenada das unidades
e a representacao por procurador comum. Tal ponto, igualmente, depende de prova

a ser produzida em primeiro grau, ndo havendo supressao de instancia" (fl. 1908).
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Sendo assim, a defini¢do da relagdo de consumo na dindmica contratual
narrada demanda reexame de fatos e provas, inviavel nesta via, em razao do obice

previsto na Sumula 7 do STJ.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. CERCEAMENTO DE DEFESA. NAO OCORRENCIA. SUMULAS 5 E 7/
STJ. APLICABILIDADE DO CDC. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
SUMULA 7/STJ. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. DECISAO SINGULAR MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. O acordao recorrido analisou todas as questdes necessarias ao deslinde da
controvérsia, ndo se configurando negativa de prestagdo jurisdicional.

2. O magistrado ¢ o destinatario final das provas, cabendo-lhe analisar a
necessidade de sua producdo, cujo indeferimento fundamentado ndo configura
cerceamento de defesa.

3. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatdria e a
interpretagdo de clausulas contratuais (Sumulas 5 e 7/STJ).

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no Aglnt no AREsp n. 3.066.685/BA, relatora Ministra Maria Isabel
Gallotti, Quarta Turma, julgado em 22/6/2026, DJEN de 26/6/2026, destaquei.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. INAPLICABILIDADE DO CDC E DESCABIMENTO DA
INVERSAO DO ONUS DA PROVA. REVISAO. INCIDENCIA DA SUMULA
7/STJ. RAZOES RECURSAIS INSUFICIENTES.

1. Controvérsia acerca da aplicabilidade do CDC e da inversdo do onus da
prova.

2. O Tribunal de origem, com base nos fatos e provas dos autos, concluiu
pela inaplicabilidade da legislacio consumerista e pelo descabimento da
inversao do onus da prova.

3. Inviabilidade, ante o 6bice da Sumula 7/STJ, de reversao das conclusoes
do Tribunal de origem, por demandar reexame de fatos e provas dos autos.
Precedente.

Agravo interno improvido.

(AgInt no AREsp n. 3.104.996/PR, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 4/5/2026, DJEN de 7/5/2026, destaquei.)

III - Arts. 445 e 446, do Codigo Civil e art. 26, do Cdédigo de Defesa
do Consumidor
Alega o recorrente que operou a decadéncia civil de um ano para vicios

redibitérios e que houve descumprimento do prazo de 30 dias para dentincia ao
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alienante, além de, subsidiariamente, ter transcorrido o prazo de 90 dias do art. 26,
I1, do CDC para vicios ocultos.

O acordao recorrido afastou, por ora, a decadéncia civil, tendo aplicado o
regime do CDC para vicios ocultos, afirmando a inexisténcia de elementos que
comprovem o transcurso do prazo decadencial de 90 dias, remetendo a andlise
concreta a instru¢do. Ressaltou, ainda, que a pretensdo de reparacdo de danos
materiais € morais submete-se ao prazo prescricional decenal previsto no artigo 205
do Cédigo Civil, a luz do entendimento desta Corte Superior (fls. 1685-1687).

Segundo a jurisprudéncia desta Corte Superior, "o prazo do art. 26 do
CDC reflete decadéncia ligada ao direito de reclamar por vicios aparentes e de facil
constatacdo, nao se aplicando a pretensdo de  responsabilizagdo
por vicios de construcdo, sobretudo quando se cuida de vicios ocultos. A
responsabilidade por vicios de constru¢dao sujeita-se a prazo prescricional, sendo
decenal o prazo da agdo para obter do construtor a indeniza¢ao ou o adimplemento
correlato, conforme o art. 205 do CC." (AgInt no AREsp n. 3.094.676/CE, relator
Ministro Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG), Quarta
Turma, julgado em 15/6/2026, DJEN de 19/6/2026.)

No mesmo sentido:

DIREITO DO CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. INDENIZACAO
POR DANOS MATERIAIS. VICIOS CONSTRUTIVOS EM EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO. PRAZO PRESCRICIONAL. JULGAMENTO EXTRA PETITA.
RESPONSABILIDADE DA CONSTRUTORA. ACORDAO ESTADUAL EM
CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA 83 DO STJ.
REVISAO DO QUADRO FATICO-PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA  7/STJ. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
DESPROVIDO.

1. A pretensao de natureza cominatéria ou indenizatoria fundada em
vicios de construcao nio esta sujeita ao prazo decadencial do art. 26 do CDC,
mas sim ao prazo prescricional decenal do art. 205 do Codigo Civil.

2. O entendimento do acorddo recorrido, ao aplicar o prazo prescricional
decenal as pretensdes indenizatorias por vicios do imovel e afastar a decadéncia,
alinha-se a jurisprudéncia pacificada do Superior Tribunal de Justica, incidindo o
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obice da Sumula 83/STJ quanto a alegada violagdo do art. 26 do Codigo de Defesa
do Consumidor.

3. A revisao do entendimento firmado pelo Tribunal de origem quanto a
inexisténcia de julgamento extra petita, a rejeicdo da culpa exclusiva do consumidor
e a caracterizacao de ato ilicito na substitui¢ao dos elevadores demandaria reexame
do conjunto fatico-probatdrio e interpretacdo de cldusulas contratuais, providéncias
vedadas em recurso especial, nos termos das Sumulas 5 e 7 do Superior Tribunal de
Justiga.

4. Agravo em recurso especial conhecido para negar provimento ao recurso
especial.

(AREsp n. 3.098.219/SP, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado
em 4/5/2026, DJEN de 12/5/2026.)

No caso, o proprio recorrente alega que os problemas seriam de
infiltragdes e vicios na fachada, o que caracteriza, em tese, vicios de construgao,
atraindo o prazo prescricional do art. 205, do CC.

Assim, o entendimento do acérddo recorrido, ao aplicar o prazo
prescricional decenal a pretensdo reparatoria e indenizatoria por vicios do imovel e
afastar a decadéncia, alinha-se a jurisprudéncia pacificada do Superior Tribunal de
Justi¢a, incidindo o 6bice da Stimula 83/ST]J.

IV - Arts. 1.022, 1 e I, e 489, §1°, IV, do Codigo de Processo Civil

Sustenta que houve omissdes e contradicdes no acorddao, notadamente
quanto aos requisitos dos arts. 29 e 30 da Lei n. 4.591/1964, ao termo inicial da
decadéncia do CDC e a fundamentagdo sobre atividade econdmica organizada,
além de deficiéncia de fundamentacao.

O acorddo dos embargos acolheu parcialmente a pretensao do
embargante para suprir omissoes, esclarecendo os pontos indicados e registrando
que as matérias dependem de dilagdo probatdria, sem efeitos modificativos.

Confira-se (fls. 1906-1908).

De fato, o trecho do acérdao que trata da qualificacdo dos agravantes como
incorporadores menciona o art. 28, pardgrafo unico, sem esclarecer que a definicao
legal de incorporador se encontra no art. 29, o qual exige, para a configuracdo da
condic¢do, a pratica de determinados atos, tais como o compromisso ou efetiva venda
de fragdes ideais vinculadas a constru¢do de unidades auténomas sob o regime
condominial.
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O art. 30, por sua vez, estende tal condi¢do aos proprietarios que contratem a
construgdo de edificios destinados a constituicdo em condominio, desde que iniciem
as alienagdes antes da conclusdo das obras — o que, segundo os embargantes, nao
ocorreu no caso concreto.

O acordao embargado partiu de premissa fatica relativa a venda coordenada
das unidades, representada por um uUnico procurador, o que poderia indicar a
existéncia de organizagdo minima voltada a alienacdo dos imodveis. Todavia, ndo
enfrentou expressamente os argumentos de que (i) as unidades foram vendidas
apenas ap6s mais de dois anos da expedicao do habite-se, (ii) os embargantes sao
pessoas fisicas sem atividade empresarial, e (iii) a constru¢ao foi custeada com
recursos proprios.

Nesse contexto, hd omissdo relevante a ser suprida, nos termos do art. 1.022, II,
do CPC, pois a configuracdo da condig@o de incorporador, com repercussdo direta na
legitimidade passiva, demanda analise objetiva e individualizada a luz dos requisitos
legais dos arts. 29 e 30 da Lei n° 4.591/64, bem como da jurisprudéncia que orienta a
matéria.

Ressalto, contudo, que a matéria exige dilagdo probatoria, razdo pela qual se
mantém a rejei¢do da preliminar de ilegitimidade passiva, mas com o devido
esclarecimento de que a caracterizagdo da condigdo de incorporador sera
oportunamente apurada durante a instrugdo, considerando os critérios legais
pertinentes. A pertinéncia subjetiva da demanda deve seguir a teoria da assercdo,
como corretamente aplicado no acérdao embargado, sem prejuizo da analise de
mérito em momento oportuno.

Quanto a alegada omissdo e contradicdo sobre a decadéncia, observo que os
embargantes argumentam que os supostos vicios foram constatados em data anterior
a notificagcdo extrajudicial de 18/07/2022 e que a acdo foi proposta tardiamente.
Alegam que tal circunstancia atrairia o prazo decadencial previsto no art. 26, II, do
CDC, no que tange ao pedido de obrigacao de fazer.

Aqui também se verifica omissdo parcial, pois o acorddo, embora tenha
reconhecido a aplicabilidade do CDC e afastado a decadéncia, nao enfrentou os
elementos probatorios mencionados pelos embargantes, como a data da notificacao e
0s contatos anteriores com a construtora, para analise mais especifica do termo
inicial da decadéncia.

Assim, acolho os embargos nesse ponto para esclarecer que a andlise concreta
do prazo decadencial, especialmente no tocante a ciéncia dos vicios, também sera
objeto de apuragdo probatoria no curso da instrugdo, nos termos do art. 373, 1, do
CPC, o que afasta, por ora, o reconhecimento da decadéncia.

Por fim, quanto a alegacdo de omissdao na fundamentacao sobre a existéncia de
atividade econdmica organizada, concordo que o acérddo embargado poderia ter
desenvolvido melhor a analise dos indicios constantes dos autos, limitando-se a
reproduzir entendimento jurisprudencial. Os embargantes alegam que sdo pessoas
fisicas, sem atuacdo empresarial, ¢ que a construcdo ocorreu em lote de
copropriedade, com recursos proprios.

Todavia, o acérdao nao afirmou de forma categérica que a atividade economica
organizada restou comprovada, mas apenas reconheceu a possibilidade de incidéncia
do CDC diante da existéncia de elementos que a sugerem, como a venda coordenada
das unidades e a representagdo por procurador comum. Tal ponto, igualmente,
depende de prova a ser produzida em primeiro grau, ndo havendo supressdo de
instancia.
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Dessa forma, acolho parcialmente os embargos para suprir omissdoes €
esclarecer os fundamentos do acordao, sem, contudo, modificar seu resultado final.

Como se observa, embora desfavoravel aos interesses da parte recorrente,
houve o enfrentamento de todas as questdes suscitadas pela parte, concluindo o
Tribunal de origem pela legitimidade passiva com base na teoria da assercdo,
possibilidade de incidéncia de CDC pelos indicios de atividade econdmica
organizada, bem como a inviabilidade de reconhecer a decadéncia neste
momento, ressaltando a aplicabilidade do prazo prescricional do art. 205, do CC e a
possibilidade de reversao do entendimento apds a dilagdo probatoria.

Afasta-se, portanto, a alegada ofensa aos arts. 489, § 1°, 1V, e 1.022, I ¢
I, do CPC, visto que a Corte de origem examinou ¢ decidiu, de modo claro,
objetivo e fundamentado, as questdes que delimitam a controvérsia, ndo ocorrendo
nenhum vicio que possa nulificar o acorddo recorrido.

Esclareca-se que o 6rgdo colegiado ndo estd obrigado a repelir todas as
alegacdes expendidas no recurso, pois basta que se atenha aos pontos relevantes e
necessarios ao deslinde do litigio e adote fundamentos que se mostrem cabiveis a
prolacdo do julgado, ainda que, relativamente as conclusdes, nio haja a
concordancia das partes.

V - Conclusao

Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer em parte do
recurso especial e negar-lhe provimento.

Deixo de majorar os honorarios recursais nos termos do § 11 do art. 85
do CPC, em razdo da inexisténcia de prévia fixagdo na origem.

E o voto.
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ANELISE LAPERTOSA DRUMMOND

: DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -

INDENIZAGAO POR DANO MORAL

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 29/09/2026
a 06/10/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas |lhe negou provimento,
nos termos do voto do Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis
Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Brasilia, 06 de outubro de 2026
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