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RECURSO ESPECIAL N°1.789.410 - SP (2018/0343928-8)

RELATOR . MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
RECORRENTE : CARLA DE LOURDES GONCALVES

ADVOGADO : ANTONIO JOSE DE MEIRA VALENTE - SP124382
RECORRIDO : CONCIVIL, CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
RECORRIDO : LUCIUS EMPREENDIMENTOSIMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : MARIA DO CEU MARQUES ROSADO - SP098297

DENIS GIAMONDO GIERSE - SP246670
TELMA ROCHA LISOWSKI - SP324494
JOSE FERNANDO DE MENDONCA GOMESNETO - SP316796

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
1. VIOLACAO AOS ARTS. 374 e 1.013 do CPC/2015; 7°, 12,14, 39,
|, 42, 54, § 4° DO CDGC; 205, 402 e 722 DO CC. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 E 35 DO STF.
SUMULA 211 DO STJ. 2. CORRETAGEM E SERVICO DE
ASSESSORIA TECNICO-IMOBILIARIA (SATI). PRESCRICAO
TRIENAL. SUMULA 83/STJ. 3. NULIDADE DA CLAUSULA
DE TOLERANCIA. AUSENCIA DE ABUSIVIDADE. REVISAO
DAS CONCLUSOES ESTADUAIS. |IMPOSSIBILIDADE.
NECESSIDADE DE INTERPRETACAO DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS E DO REVOLVIMENTO
FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULAS 5 E 7/STJ.

4. INEXISTENCIA DE DANOS MORAIS NO CASO DE MERO
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. 5. RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE CONHECIDO PARA, NESSA EXTENSAO,
NEGAR-LHE PROVIMENTO.

DECISAO

Na origem, Carla de Lourdes Gongaves guizou acdo de conhecimento em
desfavor de Concivil, Congrutora e Incorporadora Ltda. e Ludus Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., a0 argumento de que as partes firmaram compromisso de compra e venda
de uma unidade imohiliaria, contudo, houve atraso na entrega do iméve objeto da avenca por
culpa exdusiva das requeridas. Diante disso, postulou a condenacdo das rés ao pagamento
de lucros cessantes, indenizacdo por danos morais, bem como a devolugdo em dobro dos

vaores pagos a titulo de comissdo corretagem e Taxa Sati.

O Magistrado de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos.
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Interposta apelacdo pela autora, a Triggdma Camara Extraordindia de
Direito Privado do Tribund de Judtica de S&0 Paulo negou provimento a insurgéncia em

acorddo assm ementado (e-STJ, fl. 294):

ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. Agquisicdo de unidade
residencial com previsdo de entrega abril de 2013. Prazo de tolerancia
de 180 dias. Termo find em outubro de 2013. Autora que pleiteia
indenizagdo por danos morais e lucros cessantes. Pagamento do prego
ndo comprovado. Equilibrio contratual. A devedora néo pode exigir a
contraprestacdo se ndo cumpriu suas obrigacdes. Exce¢éo do contrato
nao cumprido.

PRESCRICAO. Incidéncia da prescricéo trienal sobre a pretenséo de
restituicdo dos valores pagos a titulo de comissao de corretagem e de
servico de assisténcia técnico-imobiliaria. (SATL), .ou atividade
congénere (art. 206, 8 3,1V, CC). STJ - Tema 938 Recurso
Repetitivo REsp 1551956/SP.

LUCROS CESSANTES E DANOS MORAIS. Se a autora ndo
cumpriu sua obrigagdo ndo pode exigir contraprestacdo, portanto ndo
ha danos a serem indenizados.

Recurso néo provido.

Opostos embargos de declaracao, foram rejeitados (e-STJ, fls 335-337).

Nas razfes do recurso especid, fundamentado na dinea a do permissvo
condituciond, a parte recorrente dega violacéo aos arts. 374 e 1.013 do CPC/2015; 7°,
12,14, 39, 1, 42, 54, § 4°, do CDC; 205, 402 e 722 do CC.

Defende, en sintess a) que O recebimento das chaves pressupbe o
adimplemento contratual, sendo fato incontroverso, ja que ndo impugnado pela parte adversa,
bem como que o Tribund de origem ndo pode conhecer de matéria ndo impugnada; b) ser
golicave o prazo de prescricdo decend para pleitear a devolucéo da comissio de corretagem
e taxa Sati, por auséncia de hipotese especifica; ¢) ser devida a devolugéo da comissio de
corretagem, pois a recorrente ndo contratou 0 servigo de corretagem; d) a devolugéo em
dobro dos vdores cobrados indevidamente, €) a nulidede da déausula que prevé a
prorrogacdo do prazo para entrega da obra; f) que o dano materid (lucros cessantes) €

presumido; g) ser cabivel indenizacdo por danos morais.
Contrarrazoes as fls 342-356 (e-STJ).

Admitido o0 processamento do recurso na origem (e-STJ, fls. 357-359),
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ascenderam os autos a esta Corte.
Brevemente ralatado, decido.

De inico, com relacdo a aegada violagdo aos arts. 374 e 1.013 do
CPC/2015; 7°, 12, 14, 39, 1, 42 do CDC; 205, 402, 722 do CC, verifica-se que o conteido
normativo dos referidos dispostivos legais ndo fol objeto de debate pelo Tribuna de origem.
Dessa forma, ndo tendo sdo enfrentadas as questdes ou as teses relacionadas aos artigos
apontados como violados pelo acérdéo recorrido, fica obstado o conhecimento do recurso

especid pela auséncia de prequestionamento.

Nos termos da jurisprudéncia consolidada no Superior Tribuna de Jugtica, a
andise de tese no @mbito do recurso especid exige a prévia discussio perante 0 Tribund de
origem, sob pena de incidir o teor das SUmulas 282 e 356 do Supremo Tribund Federd,
bem como o enunciado da Simula 211/STJ.

A propésito:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
REPETICAO DE INDEBITO. CONTA POS-PAGA DE
TELEFONIA MQOVEL CELULAR COM CINCO MIL CHIPS
ATIVOS. COBRANCAS DE VALORES INDEVIDOS E
IRREGULARIDADES NO CONTRATO. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. ACORDO REALIZADO. REPOSICAO DE ATE
1000 CHIPS DEFEITUOSOS. DESCUMPRIMENTO. AUSENCIA
DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. INCIDENCIA
DA SUM 5E 7 DO.STJ.

1. Para que se configure o prequestionamento da matéria, ha que se
extrair do acordao recorrido pronunciamento sobre as teses juridicas
em torno dos dispositivos legais tidos como violados, a fim de que se
possa, na instancia especial, abrir discussdo sobre determinada
guestdo de direto, definindo-se, por conseguinte, a correta
interpretacdo da legislacdo federal (Sim. 211/STJ).

2. Os insurgentes alegaram violagdo dos arts. 6°, 499 e 502, do
CPC/2015. No entanto, os referidos dispositivos legais, em que pese a
oposi¢cdo de embargos de declaragéo, ndo foram objeto de debate na
origem, atraindo o ébice da Simula 211/STJ ao vertente caso, ante a
falta do necessério prequestionamento da matéria.

3. E firme o posicionamento do STJ no sentido de que "nos termos do
art. 1.025 do CPC/2015, ndo hafalar em pregquestionamento ficto se a
alegada matéria néo foi discutida na origem e ndo foi verificada nesta
Corte a existéncia de erro, omissdo ou obscuridade" (Aglnt no AREsp
1.218.379/SP, Rel. Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 24/4/2018, DJe 30/4/2018).
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5. Agravo Interno ndo provido.

(Agint no AREsp 1287781/PE, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 13/11/2018, DJe
20/11/2018)

Quanto ao prazo prescriciond para pleitear a devolugdo da comisso de
corretagem e taxa SATI, a Segunda Secéo do STJ, em julgamento submetido ao rito dos
recursos repetitivos, fixou a tese de ser gplicave o prazo triend, previsto pelo art. 206, § 3°,
IV, do CC/2002, para a pretensdo de retituicio dos valores pagos a titulo de comissfo de
corretagem ou de Servico de Assgténcia Técnico-Imohbiliaria (SATI).

Confira-se a ementado audido julgedo:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO

CONSUMIDOR. INCORPORAGAO 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 FINSDO ART. 1.040 DO CPC/2015:

1.1. Incidéncia da prescricdo trienal sobre a pretensdo de restitui¢éo
dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem ou de servico
de assisténcia técnico-imobilidria (SATI), ou atividade congénere (art.
206, 8 3, 1V, CC).

1.2. Aplicagdo 'do precedente da Segunda Se¢do no julgamento do
Recurso Especial n. 1.360.969/RS, concluido na sesséo de 10/08/2016,
versando acerca de situac&o analoga.

2. CASO CONCRETO:

2.1. Reconhecimento do implemento da prescricéo trienal, tendo sido a
demanda proposta mais de trés anos depois da celebracdo do
contrato.

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

(REsp n. 1.551.956/SP, Relator Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO, julgado em 24/8/2016, DJe
6/9/2016).

No caso dos autos, o Tribund de origem consgnou o seguinte (e-STJ, fl.
295):
O tema acerca da legalidade da cobranca das taxas de corretagem e

SATI ndo serd analisado, pois se encontra prescrito. O pagamento da
taxa se deu em maio de 2010 (fls. 31 e 55) e a propositura da agdo em
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setembro de 2015, tendo ultrapassado o prazo trienal. O assunto foi
pacificado pelo Superior Tribunal de Justica no julgamento do recurso
repetitivo (tema 938) REsp 1551956/SP, sendo vejamos:

Portanto, inviavd o recurso especid se 0 acorddo recorrido se dinha ao
posicionamento sedimentado na jurisprudéncia do STJ, conforme dispde a Simula n. 83
desta Corte Superior.

No que concerne a nulidade da déusula de tolerancia, o Tribund de origem
consignou que "a previsdo de um prazo de toleréncia para entrega do iméve ndo viola em
nada os preceitos consumeristas. Em regra, ndo ha se fdar em abusividade de td dausuld’

(e-STJ, l. 296).

Desse modo, a revisdo do julgado, com o consequente acolhimento da
pretensdo recursal, demandaria, necessariamente, a interpretacdo de dausulas contratuaise o
reexame do acervo fético-probatério da causa, 0 que ndo se admite em ambito de recurso

especid, ante os obices das SUmulas’5 e 7/STJ.

Quanto aos danos mora's, a Corte estadua esclareceu que "néo reconhece 0
inadimplemento ‘contratua como fato a ensgjar a indenizagdo, até porque todo e quaquer
descumprimento de cdlausula contratud gera ao credor. decepcdo e aborrecimento, pela
guebra das expectativas de perfeicdo do servigo colocado no mercado de consumo ™ (e-STJ,
fl. 297).

Esse entendimento et em consonancia com a jurisprudéncia do Superior
Tribund de Jugtica no sentido de que o inadimplemento contratual Ndo causa, por S SO, danos
morais (REsp 1.642.314/SE, Tercera Turma, DJe de 22/03/2017; AgRg no AREsp
316.555/RJ, Quarta Turma, Dje de 24/02/2017).

Diante do exposto, conhego em parte do recurso especid e, nessa extensao,

nego-lhe provimento.

Nos termos do art. 85, 8 11, do CPC/2015, majoro 0s honorarios em favor

da parte recorrida em 2% (dois por cento) sobre o vaor atudizado da causa.

Publique-se.
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Brasilia, 10 de junho de 2019.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator



