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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.508.585 - SP (2019/0145867-9)

RELATOR . MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
AGRAVANTE : CALGARY INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : JOSE CARLOS BAPTISTA PUOLI E OUTRO(S) - SP110829
GABRIELA ORDINE FRANGIOTTI - SP300081
AGRAVADO : MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO
EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL PUBLICA.
ANULACAO DE CLAUSULAS CONSIDERADAS ABUSIVAS
EM CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. 1. LEGITIMIDADE ATIVA DO MINISTERIO
PUBLICO ESTADUAL. RECONHECIMENTO. PRECEDENTES.
2. INTERPRETACAO LOGICO-SISTEMATICA DA PETICAO
INICIAL. DECISAO EXTRA PETITA NAO CONFIGURADA. 3.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS N. 282
DO STF E 211 DO STJ. 4. ILEGALIDADE NA COBRANCA DE
CORRECAO MONETARIA PELO INCC APOS O PRAZO DE
ENTREGA DO IMOVEL. REVISAO DAS CONCLUSOES
ESTADUAIS. IMPOSSIBILIDADE. NECESSIDADE DE
INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E
REEXAME DE FATOS E PROVAS. APLICACAO DAS
SUMULAS 5 E 7/STJ. 5. DIVULGACAO DA DECISAO
CONDENATORIA PELOS MEIOS DE COMUNICACAO.
AMPLO CONHECIMENTO DA DECISAO COLETIVA. FALTA
DE IRREGULARIDADE. INEXISTENCIA DE OFENSA AO
ART. 94 DO CDC. 6. PEDIDOS ALTERNATIVOS. AUSENCIA
DE INDICACAO DE DISPOSITIVO VIOLADO. SUMULA
284/STF. 7. AGRAVO CONHECIDO PARA CONHECER
PARCIALMENTE DO RECURSO ESPECIAL E, NESSA
EXTENSAO, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

DECISAO

Na origem, Minigério Piblico do Estado de S8o Paulo guizou agdo avil
publica contra Cagary Invesimentos Imohiliaios Ltda., tendo em vida a exigéncia de
causulas abusivas e cobrancas indevidas relacionadas aos contratos de compra e venda de
unidades imobili&rias comercidizadas pela ré, ssam que houvesse pendidades em caso de
descumprimento das obrigagfes. Pugnou, assim, pela declaracgo de nulidade das déusulas
contratuais que a exonere de responsabilidade por eventuad mora ou admita tolerancia para

mora na entrega de iméves com imposcao de multa, dém da readequacdo do contrato e
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pagamento de indenizacdo por danos morais coletivos.

O Juizo de primero grau julgou parcidmente os pedidos autorais para, sob
pena de multa de R$ 10.000,00 (dez mil reais) por descumprimento: a) declarar nula a
dausula que exonera a ré de responsabilidade por eventua mora, a ser aplicada apés o
prazo de 180 (cento e oitenta) dias, assm como a clausulaque imponhaao consumidor multa
superior aguela imposta a requerida em caso de atraso, e incuséo de item que prevega sua
responsabilidade pela mora; b) declarar abusiva e nula a cldusula que determina a cobranca,
quando da comercidizacdo de imoveis em seus empreendimentos, de servigos de assessoria
técnica; ¢) condenar a ré a ressarcir aos consumidores pela mora na entrega das unidades
imohiliarias, apos o computo do prazo de tolerancia, narazéo de 2% sobre o vaor audizado
do imdvd; d) condenar a requerida a restituir valores desembol sados pelos consumidores a
titulo de servigos de assessoria técnica, imobilidria, juridica ou de crédito; €) determinar a
exclusio e abstencdo de indusio de dausula com a previsdo de cobranca de servigos de
assessoria técnica, imobiliaria, juridica ou para obtencdo de crédito de suas propostas e
contratos de venda das unidades condominiais e abster-se de redizar sua cobranca; f)
determinar que a correcdo dos saldos devedores observe o IPCA apds o prazo de tolerdncia
de 180 (cento e oitenta) dias, e g) condenar a ré a publicar em jornais de grande circulaco,
para tornar de conhecimento publico, a integra da sentenca proferida, apds 0 seu trangto em

julgado (e-STJ, fls. 541-564).

Interpostos recursos de apelagcdo por ambas as partes, a Sétima Camara de
Direito Privado do Tribund de Justica de S8o Paulo decidiu, por unanimidade, dar parcia
provimento ao apelo daré e negar provimento ao apelo do autor, em aresto assm ementado
(e-STJ, fls 725-726):

Apelacdo — Acao civil publica— Analise do contrato de compromisso
de venda e compra do empreendimento denominado “Condominio
Bosques da Vila".

Legitimidade ad causam da autora — Reconhecimento — Ministério
Publico que tem legitimidade para propor acdo visando a defesa de
direitos difusos, coletivos e individuais homogéneos dos consumidores.
Multa Moratéria de 2% — Afastamento — Aplicagcdo da Simula 159 do
Tribunal de Justica: “é incabivel a condenacdo da vendedora ao
pagamento de multa ajustada apenas para a hipétese de mora do
comprador, afastando-se a aplicacdo da penalidade por equidade,
ainda que descumprido o prazo para a entrega do imével objeto do
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compromisso de venda e compra. Incidéncia do disposto no artigo 411,
do Cddigo Civil.”

Cléausula de tolerancia — Validade, dada a aplicacéo as Simula 164 do
Tribunal de Justica — Periodo posterior, no entanto, que ndo merece o
mesmo tratamento.

Comissdo de corretagem e taxa SATI — Validade da exigéncia da
comissdo de corretagem, desde que informada ao consumidor e
destacada no contrato — Taxa SATI, porém, considerada abusiva —
Aplicagdo do REsp n°® 1.551.956-SP e n° 1.599.511- SP (tema 0938).
Congelamento do saldo devedor — Impossibilidade — Permitida, porém
a aplicacdo do IPCA apds o transcurso do prazo de tolerancia.
Devolucdo em dobro — Inadmissibilidade — Restituicdio que deve
ocorrer de forma simples, por auséncia de ma-fé.

Juros de mora — Aplicacdo do Recurso Repetitivo 1.370.899/SP (tema
685): “os juros de mora incidem a partir da citacdo do devedor no
processo de conhecimento da Ac¢do Civil Pablica quando se fundar em
responsabilidade contratual, cujo inadimplemento j& produza a mora,
salvo configuragdo da mora em momento anterior”.

Danos morais — Descabimento, em razdo de inexisténcia de ofensa
aos direitos da personalidade.

Recurso da ré parcialmente provido, improvido o da autora.

Opostos embargos de declaracdo por Cagary Investimentos Imobili&ios
Ltda., foram rgeitados (e-STJ, fls 777-780).

Nas razes do recurso especia, arecorrente, com fundamento nadineaa do
permissivo condituciona, degou violagdo aos arts. 240, 322 e 493 do CPC/2015; 81 e 94
do CDC; e 2° da Le n. 10.192/2001, com base nos seguintes argumentos. a) ocorréncia de
julgamento extra petita, em relagdo ao tema da comissio de corretagem e a condenacéo de
publicacdo em jornais de grande circulacéo, por ndo estarem previstos no pedido inidd; b)
ilegitimidade do recorrido para formular pedidos nesta acdo, pois a Promotoria ndo tem
autorizacdo para propor Ac¢ado Civil Piblica com o proposito de defender direitos titulados
por compromissarios compradores de imdves, 0s quais ndo podem ser considerados direitos
difusos, coletivos ou individuais homogéneos; €) o termo inidd dos juros de mora dever ser
contado da data da citacdo ocorrida na execucdo individud da sentenca coletiva; d)
legdidade da aplicacdo da corregdo monetaria pdo INCC enquanto os insumos da
construcao estiverem sendo empregados pela incorporadora, independentemente do atraso
na entrega da obra; e €) em razéo da desproporcionalidade das pendidades aplicadas, deve

ser concedido prazo razoavel para as adaptacOes das préticas contratuals, assm como
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pugnou pela reducdo das multas por descumprimento fixadas em R$ 10.000,00 (dez mil

reas).
As contrarrazdes foram apresentadas (e-STJ, fls. 783-804 e 807-809).

O Tribund locd ndo admitiu 0 processamento do recurso especid ante a
auséncia de vulneracéo ao digpositivo tido por violado, bem como pelaincidéncia da Simula
7 do STJ.

Intado a se manifetar, o Minigéio Publico Federa opinou pelo
improvimento do agravo em recurso especid (e-STJ, fls. 858-874).

Brevemente relatado, decido.

De inicio, sugtenta a recorrente a ilegitimidade ativa do Minigério Plblico
Estadud que, no caso, ndo edtaria atuando na defesa coletiva dos consumidores, mas de um
grupo de pessoas claramente individudizadas e redtritas a condicdo de dientes de

empreendimentos determinados.

Contudo, a degacdo foi afastada pelo acorddo recorrido ao entendimento de
gue a acdo visa a proteger interesses trangndividuas (difusos, coletivos e individuas

homogéneos), nos termos do art. 129 da Condtituicéo Federa e do art. 90 do CDC.

De fato, os arts. 81 e 82 da Le n. 8.078/1990 conferem legitimidade ao
Minigério Plblico para promover acdo dvil publica em defesa dos interesses difusos,
coletivos e individuais homogéneos do consumidor. Ainda que se trate de direito disponivel,
ha legitimidade do Orgdo Minigerid quando a defesa do consumidor de forma coletiva é
expressao da defesa dos interesses sociais, nos termaos do que dispdem os arts. 127 e 129 da

Condtituicéo Federal.

A propaésito:

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM
RECURSO ESPECIAL. A(;AO CIVIL PUBLICA. DIREITO
TRANSINDIVIDUAL DO CONSUMIDOR. LEGITIMIDADE
ATIVA DO MINISTERIO PUBLICO.

1. Hip6tese em que, na origem, o Ministério PUblico postula o
reconhecimento de abusividade de clausula contida em contrato de
compra e venda de imével celebrado entre as embargadas e seus
consumidores, bem ainda o estabelecimento judicia de percentual
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maximo passivel de ser exigido pelas embargadas a titulo de clausula
penal.

2. Quadro fatico similar aquele apreciado pelo paradigma, em que o
Ministério Publico, também afirmando abusividade em contrato de
compra e venda de iméveis, cumulava pedidos de nulidade de clausula,
indenizacdo de consumidores e de reconhecimento da obrigacdo de
ndo mais ser inserida a clausula questionada em contratos futuros.

3. Divergéncia configurada, uma vez que o acérddo embargado
decidiu pela ilegitimidade, ao passo que o0 paradigma assentou a
legitimidade do Ministério Publico.

4. Os arts. 1°e5°dalLe 7.347/85 e 81 e 82 da Lei 8.078/90 conferem
legimitidade ao Ministério Pablico para promover acdo civil piblicaem
defesa dos interesses difusos, coletivos e individuais homogéneos do
consumidor.

5. Ainda que se trate de direito disponivel, ha legitimidade do
Ministério Publico quando a defesa do consumidor de forma coletiva é
expressdo da defesa dos interesses sociais. Arts. 127 e 129 da
Constituicéo.

6. Embargos de divergéncia providos, para o fim de reconhecer a
legitimidade ativa do Ministério Pablico, determinando-se o retorno dos
autos ao Tribunal de Justica de origem. (EREsp n. 1.378.938/SP,
Relator o Ministro BENEDITO GONCALVES, Corte Especial, DJe
de 27/6/2018)

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVOS
REGIMENTAIS NO RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL
PUBLICA. DIREITOS DISPONIVEIS. INTERESSE SOCIAL.
LEGITIMIDADE ATIVA DO MINISTERIO PUBLICO.

1. Na linha dos precedentes desta Corte, o Ministério Plblico tem
legitimidade para defender direitos individuais homogéneos quando tais
direitos revelem uma dimensdo social que coincida com o interesse
publico.

2. Tal legitimidade ainda mais se impde quando a causa também afeta
direitos difusos e coletivos em sentido estrito.

3. No caso dos autos, discute-se a existéncia de publicidade enganosa
e a abusividade de clausulas de contrato padrédo de promessa de
compra e venda firmado com consumidores adquirentes de unidades
de conjunto habitacional. Transparece, nesses termos, a existéncia de
direitos difusos, coletivos e individuais homogéneos com forte apelo
socia a conferir legitimidade ao Ministério Publico para a propositura
da acé&o civil publica.

4. Agravos regimentais a que se nega provimento. (AgRg no REsp n.
1.038.389/MS, Relator o Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, DJe de 2/12/2014)

Incidéncia, no ponto, da Simula 83 do STJ.

Em relaco a ocorréncia de decisdo extra petita, ja decidiu este Tribund

Superior que "o pleitoinidd deve ser interpretado em consonancia com a pretenséo deduzida
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na exordid como um todo, sendo certo que o acolhimento da pretensdo extraido da
interpretacéo 10gico-sstemética da peca inidd néo implicajulgamento extra petita’ (AgRg no
AREsp n. 322.510/BA, Rd. Minigro Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em
11/6/2013, DJe 25/6/2013).

Vde dizer que o provimento jurisdiciond firmado deriva da compreensdo
|6gico-sstemética do pedido, entendido como aguilo que se pretende com a instauragcéo da

demanda.

Nesse mesmo sentido:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. EMBARGOS A EXECUCAO. NOTA
PROMISSORIA. AUSENCIA DE CIRCULAGAO. DISCUSSAO
ACERCA DA CAUSA DEBENDI. ARTIGO 460 DO CPC.
VIOLACAO. INEXISTENCIA. 1. N&o ocorre ofensa ao artigo 460
do CPC quando o julgamento ocorre nos limites do que foi pedido.
Ademais, ndo ha falar em julgamento extra petita, conforme
jurisprudéncia desta Corte, nos casos em que o magistrado interpreta
de maneira mais ampla o pedido e a causa de pedir formulados na
inicia. 2. Agravo regimenta ndo provido. (AgRg no AREsp N.
400.904/MS, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 17/12/2013, DJe 14/2/2014)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. JULGAMENTO ULTRA PETITA. NAO
OCORRENCIA. ATUACAO SIMULTANEA OU SUCESSIVA
DA PROCURADORA. PRETENSAO DEDUZIDA NO
RECURSO ESPECIAL QUE ESBARRA NA SUMULA 7/STJ.
INCIDENCIA DA SUMULA 284 DO STF. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADO. AGRAVO
REGIMENTAL NAO PROVIDO. 1. Inexiste o alegado julgamento
ultra petita, pois o julgador ndo violou os limites objetivos da
pretensdo, tampouco concedeu providéncia jurisdicional diversa do
pedido formulado na inicia, porquanto o pedido deve ser extraido a
partir de interpretacdo légico-sistematica de toda a peticdo inicidl,
sendo desnecessaria a sua formulagdo expressa na parte fina desse
documento, podendo o Juiz realizar andlise ampla e detida da relagéo
juridica posta em exame. [...] 5. Agravo regimental a que se nega
provimento. (AgRg no AREsp n. 420.451/RJ, Rel. Ministro RAUL
ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 5/12/2013, DJe
19/12/2013)

Na hipétese dos autos, constatase que o acorddo recorrido afastou a

preiminar a0 entendimento de que a peticdo inidd encontra-se em conjugacdo com a
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fundamentacdo da sentenca, ndo havendo, portanto, ofensa ao principio da congruéncia,

conforme se extra do seguinte trecho (e-STJ, fl. 780):

A peticdo inicid pede a nulidade de todos os servicos relacionados a
assessoria técnica, imobilidria, juridica, tratando-se a comissdo de
corretagem de servigo de assessoria imobiliaria (fls. 55/56).

A peca inicia também contempla a ampla divulgacdo da deciséo
condenatéria pelos meios de comunicagdo social, elegendo o
magistrado os jornais de grande circulagdo, de modo que ndo ha
irregularidade na deciséo.

No que se refere a alegada ofensa ao art. 240 do CPC/2015, ao argumento
de que o termo inidd dos juros de mora deve incidir desde a citagdo na execucdo individud

da sentenca coletiva, 0 acérddo recorrido asseverou o seguinte (e-STJ, fl. 737):

Por fim, no que tange aos juros de mora, aplica-se a tese firmada no
Recurso Repetitivo 1.370.899/SP do Superior Tribunal de Justica
(tema 685): “os juros de mora incidem a partir da citacdo do devedor
no processo de conhecimento da Acao Civil Plblica quando esta se
fundar em responsabilidade contratual, cujo inadimplemento ja produza
a mora, salvo a configuragdo da mora em momento anterior”.

Da leitura dos trechos acima, observa-se que ndo houve debate sobre o
termo inicid dos juros de mora do ponto de vida da infringéncia ao art. 240 do Cadigo de
Processo Civil/2015, hga vida que a conclusio do Tribund de origem se deu Unica e
excdusvamente com base em tese firmada em recurso repetitivo - Tema685/STJ, sendo que
esse digpositivo nem sequer foi objeto de aclaramento nas razbes dos embargos declaratorios
opostos na origem, ndo havendo, portanto, o devido prequestionamento, tampouco Se arguiu
ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015, o que atrai 0 6bice das SUmulas 282 do STF e 211 do
STJ.

Ademais, "a admissdo de preguestionamento ficto (art. 1.025 do CPC/15),
€m recurso especid, exige que N0 MesMo recurso sgja indicada violagdo ao art. 1.022 do
CPC/15, para que se posshilite ao Orgo julgador verificar a existéncia do vicio inquinado
ao acordao, que uma vez constatado, podera dar ensgjo a supressdo de grau facultada pelo
dispogitivo de le" (REsp 1.639.314/MG, Rd. Minigra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 4/4/2017, DJe 10/4/2017).

No mais, quanto a aplicacdo do INCC o acérddo recorrido consgnou o
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seguinte (e-STJ, fls. 734-736):

Nao é possivel o congelamento do saldo devedor, como ja decidido no
julgamento do Agravo de Instrumento n° 2159202-91.2014.8.26.0000,
tirados dos presentes autos, cujos fundamentos merecem ser
repetidos:

“N&o me parece que deva a empreendedora, em mora, se beneficiar
de uma atualizagdo monetaria em consonancia com o aumento do
custo dos materiais e servicos da construcdo civil (INCC), cujos
indices de atualizacdo sdo muito maiores do que agqueles que
recompdem o poder de compra da moeda para os demais débitos em
geral.

N&o se trata de negar a empreendedora a recomposi¢cao do custo de
construcdo, mas ndo me parece justificavel a sua manutencao depois
do prazo de entrega da unidade, sem motivo razoavelmente
demonstrado, como que a beneficiar a parte em mora, impondo ao
credor da unidade e devedor do preco uma atualizagdo mais onerosa,
com maior impacto no valor do imével que ainda falta integralizar, que
a par de injustificavel, somente incentivaria a manutencéo do atraso
pela empreendedora.

Depois do prazo de entrega, aplicar-se-ia o indice previsto em contrato
para atualizar o saldo devedor para a hipotese (época posterior a
previsdo de entrega), independentemente de ter havido, ou ndo a sua
entrega.

Na espécie, a partir das datas previstas para a entrega dos iméveis 30
de abril de 2012, 31 de agosto de 2012 e 31 de janeiro de 2013, para
respectivamente a 12 22 e 32 fases do empreendimento, datas a que se
deve somar o0 prazo de tolerancia — a correcdo monetaria do saldo
devedor passa a ser realizada pelo IPCA, assim como previsto em
contrato.”

Nesse contexto, reverter a conclusio do Tribund locd pea ilegdidade da
cobranca de correcdo monetaria pelo INCC, apds o prazo de entrega, demandaria o
revolvimento do acervo fético-probatério dos autos e a andise e interpretacdo de déusulas
contratuais, 0 que é vedado ante a natureza excepciona da via deita, conforme enunciado

das Simulasn. 5 e 7 do Superior Tribund de Judtica.

Quanto a apontada violagdo ao art. 94 do CDC, por ndo se conformar com a
publicacdo da condenacdo na imprensa, como dito anteriormente dém de estar inserida no
pedido inidd, cabe a0 magistrado dar amplo conhecimento da decisdo coletiva pelos meios
de comunicacdo em massa, elegendo, no caso, 0s jornais de grande circulacdo, desse modo,

ndo ha que fdar em julgamento extra petita.

Além disso, a invocagdo do dispositivo em tela ndo tem pertinéncia com a
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determinacéo da publicacdo da condenacdo imposta pelo Jizo de primeiro grau. 1sso porgue
o at. 94 do CDC, "disdplina a hipotese de divulgacéo da noticia da propositura da acéo
coletiva, para que eventuas interessados possam intervir N0 processo ou acompanhar seu
trémite, nada estabelecendo, porém, quanto a divulgacdo do resultado do julgamento” (REsp
1.388.000/PR, Corte Especia, Re. Min. Napoledo Nunes Maia Filho, Relator para o
acorddo Ministro Og Fernandes, DJe 12/4/2016).

Por fim, o pedido dternativo de fixacdo de prazo razodvel e de reducéo das
multas aplicadas por descumprimento, dém de se mostrarem deficientes por ndo ter o
recorrente indicado o suposto dispositivo de le federd violado, o que atrai 0 dbice da
Simula 284/STF, também ndo pode ser acolhido tendo em vida que o TJSP entendeu que
"as multas foram adequadas e o0 prazo para aplicacdo é imediato, para evitar lesdo ainda
maior ao consumidor” (e-STJ, fl. 737), sendo assm, para infirmar tais conclusdes, seria
imprescindivel 0 reexame de provas, 0 que é inadmissvd nesta ingt@ncia extraordinaria,

consoante dispde a amula 7/ST.J.

Ante 0 exposto, conhego do agravo para conhecer parciamente do recurso

especid e, hessa extensao, negar-lhe provimento.

Publique-se.

Brasilia, 19 de novembro de 2019.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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