SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1996017 - SP (2022/0101163-7)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
RECORRENTE : BAVETE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : RUBENS CARMO ELIAS FILHO - SP138871

RICARDO AUGUSTO DE CASTRO LOPES - SP212658
DANILO DE BARROS CAMARGO - SP305565

RECORRIDO : VALDY FERREIRA DE MENEZES
RECORRIDO : MARIA DENISE ROCHA MENEZES
ADVOGADOS : CLAUDIA FERNANDES RAMOS - SP172319

CAMILLA AZEVEDO LEITE PINHEIRO - SP338838

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL E BANCARIO. FALTA DE
FUNDAMENTACAO. NAO A OCORRENCIA. COMPRA E VENDA.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. PATRIMONIO DE  AFETACAO.
AFASTAMENTO. PERCENTUAL DE RETENCAO. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.

1. Nao viola o art. 489 do Codigo de Processo Civil nem importa deficiéncia
na prestacdo jurisdicional o acérdao que adota, para a resolucdo da causa,
fundamentacao suficiente, porém diversa da pretendida pelo recorrente, para
decidir de modo integral a controvérsia posta.

2. No caso, a Corte de origem concluiu que nao se trata de patrimoénio de
afetacao, estipulando o percentual de retencdo. Rever, portanto, tais
fundamentos demandaria reapreciar clausulas contratuais e todo o conjunto
fatico-probatoério dos autos, o que encontra obice nas Sumulas n°s S e 7/STJ.
3. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, nao provido.

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 Sessao Virtual
de 18/11/2025 a 24/11/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso,
mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Ricardo Villas Boas
Cueva.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e
Humberto Martins votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 27 de novembro de 2025.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator

Documento eletronico VDA52610354 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RICARDO VILLAS BOAS CUEVA Assinado em: 27/11/2025 16:11:30
Publicagdo no DJEN/CNJ de 01/12/2025. Cédigo de Controle do Documento: bc35e38c-0ae2-4cff-9f59-25488054326d



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1996017 - SP (2022/0101163-7)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
RECORRENTE : BAVETE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : RUBENS CARMO ELIAS FILHO - SP138871

RICARDO AUGUSTO DE CASTRO LOPES - SP212658
DANILO DE BARROS CAMARGO - SP305565

RECORRIDO : VALDY FERREIRA DE MENEZES
RECORRIDO : MARIA DENISE ROCHA MENEZES
ADVOGADOS : CLAUDIA FERNANDES RAMOS - SP172319

CAMILLA AZEVEDO LEITE PINHEIRO - SP338838

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL E BANCARIO. FALTA DE
FUNDAMENTACAO. NAO A OCORRENCIA. COMPRA E VENDA.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. PATRIMONIO DE  AFETACAO.
AFASTAMENTO. PERCENTUAL DE RETENCAO. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.

1. Nao viola o art. 489 do Codigo de Processo Civil nem importa deficiéncia
na prestacdo jurisdicional o acérdao que adota, para a resolucdo da causa,
fundamentacao suficiente, porém diversa da pretendida pelo recorrente, para
decidir de modo integral a controvérsia posta.
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RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por BAVETE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., fundamentado no artigo 105, inciso III, alinea "a", da
Constituicao Federal, contra acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo assim ementado:

"Embargos a execugdo Compromisso de compra e venda Aplicacdo do CDC
Possibilidade Sentenca que reconhece o direito dos embargantes a rescisdo do
contrato Discussdo acerca do percentual de retencdo Arbitramento em 25% -
Decisao correta Andlise da jurisprudéncia do C. Superior Tribunal de Justica
Sucumbéncia reciproca configurada Verba honordria fixada sobre o proveito
econoémico obtido pelas partes e atendendo aos parametros do artigo 85, do
CPC Manutencdo dos valores bloqueados considerando que ndo houve
extingdo da execucdo Ratificacdo da sentenca nos termos do artigo 252 do
Regimento Interno deste E. Tribunal de Justica Recursos improvidos” (e-STJ fl.
400).

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 434/437).
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Nas razoes do recurso especial, o recorrente sustenta violacao dos arts. 489
do Codigo de Processo Civil e 67-A da Lei n°® 13.786/218.

Aduz falta de fundamentacao no julgado.

Pleiteia que seja "reconhecida a existéncia do patriménio de afetacdo e a
limitacao legal de restituicdo de 50% dos valore pagos" (e-STJ fl. 416).

Contrarrazoes as e-STJ fls. 443/471.

E o relatério.

VOTO

A insurgéncia nao merece prosperar.

No tocante a falta de fundamentacao, verifica-se que o Tribunal de origem
motivou adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia com a aplicacao do
direito que entendeu cabivel a hipodtese, no tocante a tese juridica de patrimoénio de
afetacao.

Nao ha falar, portanto, em existéncia de omissao apenas pelo fato de o
julgado recorrido ter decidido em sentido contrario a pretensao da parte.

No mais, observa-se dos autos que o tribunal de origem assim concluiu no

que se referente ao patriménio de afetacao e ao percentual de retencao:

"(...) importante destacar que tem aplicagdo ao caso o Cédigo de
Defesa do Consumidor, enquadrando-se as partes nos conceitos de
consumidor e fornecedor previstos nos artigos 2° e 3° da Lei 8.078/ 90.

Restou incontroverso que as partes celebraram Instrumento
Particular de Compromisso de Compra e Venda de Unidade Autéonoma (fls. 105
/ 138) e, também, o inadimplemento contratual pelos adquirentes.

As partes discutiam acerca da possibilidade de rescisdo do pacto,
contudo, com a concorddncia da exequente quanto ao tema, resta apenas a
andlise do percentual de retengdo, além da sucumbéncia e verba honoraria.

Ndo ha duvidas que referidas questées foram corretamente
decididas em Primeiro Grau, valendo o destaque:

“Ndo se nega que ndo haja no contrato previsdo de
devolucdo integral dos valores pagos pelo mero arrependimento do
comprador. A cldusula VII do contrato discrimina quais posturas
podem ser adotadas pela promitente vendedora no caso de
inadimplemento por parte dos compromissdrios compradores,
prevendo a devolugdo minima de 20% dos valores pagos pelos
compradores apds os devidos descontos contratualmente previstos.

Desse modo, cinge-se a controvérsia quanto aos valores
a serem restituidos.

Destarte, as partes devem retornar ao 'status quo ante’,
ndao sendo licita a retencdo integral do montante ja pago em favor
da requerida, consoante o artigo 53, do Cédigo de Defesa do
Consumidor. Veja-se que entendimento diverso, ademais,
significaria enriquecimento ilicito da requerida, na medida em que o
bem é devolvido a sua esfera de disponibilidade, permitindo que
aufira novos rendimentos em razdo dele.

Tratando-se de resolugdo por inadimplemento
antecipado dos autores, aplicdavel, em principio, a clausula VIII, do
instrumento negocial, que determina a retengdo de 10%, do valor
total do contrato, a titulo de clausula penal, sem prejuizo de outras
quantias, como se nota no mesmo dispositivo.
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Entretanto, ausente parametros seguros anteriores,
apesar da irretroatividade da lei, deve ser observada como critério
interpretativo a recente reforma introduzida  pela
lei n° 13.786/2018, nos termos do artigo 67-A, inciso II, §6° da
lei n° 4.591/64, sendo cabivel a devolugdo do percentual de 75%
do valor total pago pelos autores, atualizado pelos indices de
correcao aplicados as parcelas, a determinar a abusividade parcial
da clausula 7.7.

A retencao, por parte da embargada, de 25% da
quantia paga é suficiente para cobrir os gastos
administrativos, inclusive o pagamento de tributos.

Veja-se que nao houve comprovacao pela
embargada que o imovel esta submetido ao regime de
afetacao.

Neste sentido, prevé o artigo 31-B da lei n°® 4.591/64,
que se considera constituido o patriménio de afetagcdo mediante
averbacdo no Registro de Iméveis, de termo firmado pela
incorporadora, ora embargada. Veja-se que concluido o negdcio e
iniciada a sua execug¢do, ainda que posteriormente tenha havido a
sua resolug¢do, as arras se integraram ao preco pago, na forma do
artigo 417, do Cédigo Civil, e, dessa maneira, a quantia
correspondente deverd ser ressarcida pela embargada.”

(..)

Neste cenario, correta a r. sentenca ao julgar parcialmente
procedentes os embargos, condenando “a embargada a devolugcdo de 75% do
valor pago pelos embargantes a titulo de preco, excluida a comissdo de
corretagem, de uma so6 vez, devidamente corrigido de cada desembolso de
acordo com os indices de correcdo das parcelas ou, ausente indice especifico,
nos termos da tabela prdtica do Egrégio Tribunal de Justica de Sao Paulo, e
acrescido de juros de 1% ao més, a partir do transito em julgado" (e-STJ f{ls.
401/40595) - grifou-se.

Dessa forma, rever tais fundamentos demandaria reapreciacdo o conjunto
fatico-probatério dos autos bem como as clausulas contratuais, o que encontra 6bice
nas Sumulas n°s 5 e 7/STJ.

A esse respeito:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. INCORPORACAO IMOBILIARIA.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C DEVOLUCAO DE VALORES. COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. INEXISTENCIA DE REGIME DE PATRIMONIO DE
AFETACAO. SUMULAS 5 E 7/STJ. RETENCAO DE VALORES PAGOS. TAXA DE
PERSONALIZACAO. PARCIAL PROVIMENTO.

1. A pretensdo de revisdo do entendimento do Tribunal de origem quanto a
inexisténcia de comprovac¢do do regime de patriménio de afetacdo demanda
reexame de fatos e provas, o que encontra 6bice nas Stumulas 5 e 7 do STJ.

2. E legitima a clausula contratual que prevé a retencdo pela incorporadora dos
valores pagos a titulo de taxa de personalizacdo da unidade imobiliaria, ante
sua natureza personalissima e os custos decorrentes de eventual reversdo ao
padrao original.

3. Em caso de distrato causado pelo consumidor, a pretendida restitui¢do do
valor pago a titulo de taxa de personalizacdo importaria em enriquecimento
sem causa do comprador, contrariando os principios da razoabilidade e
proporcionalidade, além de violar o art. 67-A, § 2°, 1V, da Lei 4.591/1964.

4. Agravo interno parcialmente provido para reconhecer o direito da
construtora de reter integralmente os valores pagos a titulo de taxa de
personalizacgdo, além do percentual de 25% sobre os demais valores pagos"
(Agint no REsp n. 2.163.008/SP, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
relatora para acordao Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado
em 20/5/2025, DJEN de 27/6/2025.)
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"DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DESCONSIDERACAO DA PERSONALIDADE JURIDICA. PENHORA.
PATRIMONIO DE AFETACAO. NECESSIDADE DE REVOLVIMENTO DE PROVAS.
SUMULA 7/STJ. RECURSO DESPROVIDO. I. CASO EM EXAME

1. Agravo interno interposto contra decisdo do Ministro Marco Aurélio Bellizze,
que negou seguimento ao agravo em recurso especial. A parte agravante
sustentou o preenchimento dos requisitos legais para o conhecimento e
provimento do recurso, enquanto a parte agravada pugnou pela manutengdo
da decisdo, afirmando a inexisténcia de elementos aptos a alteracdo do
Julgado. II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Estabelecer a validade da penhora em imoével supostamente alvo de
afetacao. IlI. RAZOES DE DECIDIR

3. Em relacdo a alegacdo de impenhorabilidade de imével submetido a regime
de afetacdo, a controvérsia demanda reexame de fatos e provas quanto a
existéncia ou ndo da averbacdo do patriménio de afetacdo, o que é invidvel na
via especial.

1V. RECURSO DESPROVIDO"

(Agint no AREsp n. 2.242.125/BA, relatora Ministra Daniela Teixeira,
Terceira Turma, julgado em 5/5/2025, DJEN de 8/5/2025.)

Ante o exposto, conheco em parte do recurso especial e, nessa extensao, nego-
lhe provimento.

Na origem, os honorarios sucumbenciais foram fixados em 15% (quinze por
cento) sobre o valor da quantia atualizada resultante da diferenca entre o montante
pretendido e aquele obtido, ficando o/a recorrente responsavel pelo pagamento de 30%
(trinta por cento) e a parte recorrida em 70% (setenta por cento) desse valor, em razao
da sucumbéncia reciproca.

Assim, em observancia ao art. 85, § 11, do CPC, majoro os honorarios pata
20% (vinte por cento) sobre tal valor, em favor do patrono da parte recorrida, observado
o beneficio da justica gratuita, se for o caso.

E o voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 18/11/2025
a 24/11/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou provimento, nos
termos do voto do Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto Martins
votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 24 de novembro de 2025
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