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: SERGIO DOS SANTOS FREITAS

: HELEN PATRICIA DA ROCHA FREITAS

: MARCELO DE ANDRADE TAPAI - SP249859
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SP330657

: GEMINIANO PROJETO 01 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

SPE LTDA

. JULIO DE CARVALHO PAULA LIMA - MG090461

HUMBERTO ROSSETTI PORTELA - MG091263

EMENTA

EMBARGOS DE DECLARAGAO NO AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C PEDIDO CONDENATORIO - ACORDAO
DESTE ORGAO FRACIONARIO QUE NEGOU PROVIMENTO
AO AGRAVO INTERNO.

INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE AUTORA.

1. Os embargos de declaragao sao cabiveis quando houver, na
sentenca ou no acordao, obscuridade, contradicdo, omissdo ou
erro material, consoante dispde o artigo 1.022 do CPC/2015.

2. Verificada a existéncia de contradi¢do no julgado quanto a
aplicagao ao caso concreto do entendimento jurisprudencial desta
Corte, como ocorre na hipétese, devem ser acolhidos os
aclaratorios.

3. Embargos de declaracao acolhidos, com efeitos infringentes,
para dar provimento ao agravo interno a fim de reconsiderar a
decisdo de fls. 235/240 (e-STJ), tornando-a sem efeitos e, de
plano, negar provimento ao agravo em recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, por
unanimidade, acolher os embargos de declaracdo, com efeitos modificativos, nos
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termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salomao, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e
Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 28 de setembro de 2020.

MINISTRO MARCO BUZZI
Relator
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EMBARGADO : GEMINIANO PROJETO 01 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SPE LTDA

ADVOGADOS : JULIO DE CARVALHO PAULA LIMA - MG090461

HUMBERTO ROSSETTI PORTELA - MG091263
EMENTA

EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C PEDIDO CONDENATORIO - ACORDAO
DESTE ORGAO FRACIONARIO QUE NEGOU PROVIMENTO
AO AGRAVO INTERNO.

INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE AUTORA.

1. Os embargos de declaragao sao cabiveis quando houver, na
sentenga ou no acordao, obscuridade, contradicdo, omissdo ou
erro material, consoante dispde o artigo 1.022 do CPC/2015.

2. Verificada a existéncia de contradi¢do no julgado quanto a
aplicagao ao caso concreto do entendimento jurisprudencial desta
Corte, como ocorre na hipbétese, devem ser acolhidos os
aclaratorios.

3. Embargos de declarag&o acolhidos, com efeitos infringentes,
para dar provimento ao agravo interno a fim de reconsiderar a
decisdo de fls. 235/240 (e-STJ), tornando-a sem efeitos e, de
plano, negar provimento ao agravo em recurso especial.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): Cuida-se de embargos
de declaragao, opostos por SERGIO DOS SANTOS FREITAS E HELEN PATRICIA DA
ROCHA FREITAS, contra o acorddao de fls. 268/273, e-STJ, de relatoria deste
signatario, que desproveu o agravo interno interposto pela insurgente.

O aresto em questao esta assim ementado:
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AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO.INSURGENCIA RECURSAL DA DEMANDADA.1.
A Segunda Secado desta Corte, no julgamento do Resp n® 1.723.519/SP, em
28/08/2019, reafirmou a orientagao pela ado¢ao de um padrédo-base de clausula
penal - retencdo de 25% dos valores pagos - nos casos de desisténcia imotivada
pelo comprador de imoével, em que o acérdao recorrido hdo menciona qualquer
circunstancia especifica que justifique a redugédo do parametro jurisprudencial.2.
E invidvel a analise de tese alegada apenas em agravo interno, por caracterizar
indevida inovagdo recursal. Precedentes.3. Agravo interno provido para,
reconsiderando a decisdo monocratica anteriormente proferida, fixar o percentual
de retencao em 25% dos valores pagos pelos autores.

Inconformada, a insurgente opés embargos de declaracao (fls. 276/288, e-
STJ), sustentando que "sta C. Cémara Julgadora deixou de considerar a
fundamentagdo do acoérdéo recorrido do TJ/SP, que diferentemente do quanto
mencionado, justificou sim, com base no caso em concreto, os motivos que levaram a
aplicagéo do percentual de retengdo de 10% dos valores pagos".

Impugnacao as fls. 291/294, e-STJ.

E o relatorio.

VOTO

EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): Os embargos de
declaragédo merecem acolhimento, visto que a embargante demonstrou a existéncia de
vicio a macular o julgado, o qual deve ser revisto.

1. Com efeito, nos estreitos lindes do artigo 1.022 do Cdédigo de Processo
Civil de 2015, os embargos de declaracdo objetivam suprir omissao, dissipar
obscuridade, afastar contradicdo ou sanar erro material encontraveis em decisdo ou
acordao.

Consoante entendimento desta Corte, merecem acolhimento os aclaratérios
quando o julgado embargado apresentar quaisquer dos aludidos vicios, como se infere
dos seguintes precedentes:

EMBARGOS DE DECLARACAO OPOSTOS SOB A EGIDE DO CPC/73.
OMISSAO. ACOLHIMENTO. 1. Os embargos de declaragdo sdo cabiveis
quando o provimento jurisdicional padece de omissdo, contradicdo ou
obscuridade, bem como quando ha erro material a ser sanado. 2. Verificada a
existéncia de omisséo no julgado relativa a questdes importantes para o deslinde
da controvérsia, devem ser acolhidos os embargos de declaragédo. 3. Embargos
declaratérios acolhidos sem efeitos infringentes. (EDcl no AREsp 705.078/MG,
Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, TERCEIRA TURMA, julgado em
18/08/2016, DJe 25/08/2016)
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EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL PUBLICA. NULIDADE DE CLAUSULAS
DO CONTRATO DE PLANO DE SAUDE. EFEITOS INFRINGENTES.
ACOLHIMENTO. CONVERSAO EM RECURSO ESPECIAL DO PRESENTE
AGRAVO. [...] 2. Em face das circunstancias que envolvem a controvérsia e,
para melhor exame do objeto do recurso, acolho os presentes embargos de
declaragao atribuindo-lhes efeitos modificativos, a fim de converter o agravo em
recurso especial em recurso especial que, posteriormente, sera pautado e
julgado pelo colegiado. 3. Embargos de declaragdo acolhidos com efeitos
modificativos para converter em recurso especial o presente agravo. (EDcl no
AgRg no AREsp 704.901/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 28/06/2016, DJe 31/08/2016)

Na espécie, pela leitura do acérdao recorrido, verifica-se que de fato nao
houve a adequada aplicacdo ao caso concreto do entendimento jurisprudencial desta
Corte.

Com efeito, no que tange a devolugdo dos valores pagos pelo promitente
comprador, o Tribunal de origem concluiu que o percentual de retengdo de 10% (dez
por cento) sobre os valores pagos seria o devido para indenizar a ora embargada pelos
prejuizos decorrentes da resiligdo contratual, consoante a seguinte fundamentagéao:

E certo que a devolugdo ndo deve ser integral, pois, tratando-se de
resilicdo contratual por iniciativa dos promitentes compradores, a
devolugado deve ocorrer com retencao parcial a titulo de indenizagao por
despesasadministrativas e operacionais havidas.

Esta Nona Camara de Direito Privado tem entendido que, em casos
como o presente, em que nao se desincumbiu a promitente
vendedora de comprovar maiores danos materiais, e considerando o
valor ja arcado pelo comprador, no caso R$134.818,39, é devida a
retencdo do equivalente a 10% das parcelas pagas diretamente a
promitente vendedora, percentual este tido como suficiente para o
ressarcimento de possiveis perdas e danos e de todas as despesas
administrativas.

Sobre o tema, a Segunda Sec¢do desta Corte, no julgamento do Resp n°
1.723.519/SP, em 28/08/2019, de relatoria da Ministra Maria Isabel Gallotti, reafirmou a
orientagao pela adogcdo de um padrao-base de clausula penal - retencdo de 25% dos
valores pagos - nos casos de desisténcia imotivada pelo comprador de imovel, em que
o acordao recorrido nao menciona qualquer circunstancia especifica apta a
justificar a reducao do parametro jurisprudencial, isto é, aquém do percentual de
25%.

Confira-se:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONTRATO ANTERIOR A LEI
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13.786/2018. INCORPORAGAO IMOBILIARIA. DESISTENCIA IMOTIVADA DO
PROMISSARIO COMPRADOR. RESTITUICAO PARCIAL. DEVOLUGAO AO
PROMISSARIO COMPRADOR DOS VALORES PAGOS COM A RETENCAO
DE 25% POR PARTE DA VENDEDORA. JUROS DE MORA. TERMO INICIAL.
TRANSITO EM JULGADO. PRECEDENTE FIRMADO EM JULGAMENTO DE
RECURSO REPETITIVO.

1. A despeito do carater originalmente irretratavel da compra e venda no ambito
da incorporacao imobiliaria (Lei 4.591/1964, art. 32, §2°), a jurisprudéncia do
STJ, anterior a Lei 13.786/2018, de ha muito ja reconhecia, a luz do Cddigo de
Defesa do Consumidor, o direito potestativo do consumidor de promover agao a
fim de rescindir o contrato e receber, de forma imediata e em pagamento unico,
a restituicdo dos valores pagos, assegurado ao vendedor sem culpa pelo
distrato, de outro lado, o direito de reter parcela do montante (Sumula 543/STJ).

2. Hipotese em que, ausente qualquer peculiaridade, na apreciagdo da
razoabilidade da clausula penal estabelecida em contrato anterior a Lei
13.786/2018, deve prevalecer o parametro estabelecido pela Segunda Se¢ao no
julgamento dos EAg 1.138.183/PE, DJe 4.10.2012, sob a relatoria para o
acordao do Ministro Sidnei Beneti, a saber o percentual de retengao de 25%
(vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelos adquirentes, reiteradamente
afirmado por esta Corte como adequado para indenizar o construtor das
despesas gerais e desestimular o rompimento unilateral do contrato. Tal
percentual tem carater indenizatério e cominatério, ndo havendo diferenga, para
tal fim, entre a utilizacdo ou ndo do bem, prescindindo também da demonstracao
individualizada das despesas gerais tidas pela incorporadora com o
empreendimento.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, firmada pela Segunda Se¢édo em
julgamento submetido ao rito dos recursos repetitivos, "nos compromissos de
compra e venda de unidades imobiliarias anteriores a Lei n. 13.786/2018, em
que é pleiteada a resolugédo do contrato por iniciativa do promitente comprador
de forma diversa da clausula penal convencionada, os juros de mora incidem a
partir do transito em julgado da decisdo" (REsp 1.740.911/DF, DJe 22.8.2019).

4. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp 1723519/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA
SEGAO, julgado em 28/08/2019, DJe 02/10/2019)

No caso em aprego, verifica-se que a Corte de origem fundamenta a
reducdo do percentual de 25% em circunstancia especifica da demanda relativa
a quantia paga pelos autores, razdo pela qual encontra-se em consonéncia com a
jurisprudéncia desta Corte no ponto, o que atrai a incidéncia da Sumula 83 desta Corte.

Ademais, para afastar a peculiaridade apontada no caso concreto, a qual
segundo o Tribunal local demonstra que os valores autorizados de retencéo séo
suficientes para ressarcir a parte ré dos eventuais gastos suportados com a venda,
seria necessario incursionar nos aspectos fatico-probatérios da demanda, o que é
vedado em sede de recurso especial ante o disposto na Sumula 7 do STJ.

Dessa forma, razdo assiste a parte embargante.
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Portanto, considerando que o referido decisum apresenta contradicdo
quanto a aplicagdo ao caso concreto do entendimento jurisprudencial desta Corte,
merecem acolhimentos os aclaratérios, com efeitos infringentes, para dar provimento
ao agravo interno a fim de reconsiderar a decisdo de fls. 235/240 (e-STJ), tornando-a
sem efeitos, e negar provimento ao agravo em recurso especial ante a incidéncia das
Sumulas 7 e 83 do STJ.

2. Do exposto, acolhem-se os embargos de declaragdo, com efeitos
infringentes, nos termos da fundamentacao supra.

E como voto.
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A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade, decidiu acolher os
embargos de declaragao, com efeitos modificativos, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salomao, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Antonio Carlos
Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 28 de setembro de 2020
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