Aglnt no RECURSO ESPECIAL N° 1816960 - RJ (2019/0157609-1)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : VIVERDE | SPE INCORPORACAO IMOBILIARIA
LTDA

ADVOGADO : VICTOR LOIOLA RODRIGUES GASPAR E OUTRO(S) -
RJ207356

AGRAVADO : ANDRE LUIZ PIRES TERRA

ADVOGADO : FABIANO DA SILVA LIMA -RJ107733

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. DEVOLUCAO IMEDIATA DO
PRECO EM RESCISAO CAUSADA PELO COMPRADOR.
SUMULA 543/STJ. IRRETROATIVIDADE DA LEI
13.786/2018. AUTORIZAQAO LEGAL E CONTRATUAL
PARA A RESCISAO UNILATERAL [IMOTIVADA.
PREQUESTIONAMENTO AUSENTE. AGRAVO
INTERNO A QUE SE NEGA PROVIMENTO.

1. Nos termos da Simula 543/STJ, "na hipotese de resolucéo de
contrato de promessa de compra e venda de imovel submetido
ao Caodigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
regtituicdo das parcelas pagas peo promitente comprador -
integralmente, em caso de culpa exclusva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o
comprador gquem deu causa ao desfazimento”.

2. A Segunda Secdo desta Corte, no julgamento do REsp
1.723.519/SP, de relatoria da em. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, em 28/08/2019, DJe de 02/10/2019, assentou o
entendimento de que as disposi¢oes da Lel 13.786/2018 sobre a
devolucdo dos valores pagos e o0 percentua a ser retido pelo
fornecedor em caso de rescisdo contratual, por parte do
consumidor, sem culpa do fornecedor, sdo inaplicaveis aos
contratos celebrados anteriormente a sua vigéncia.

3. Para conhecimento do recurso especia, € indispensével o
prequestionamento da matéria de direito federal, que ocorre
guando o Tribunal de origem se manifesta inequivocamente
acerca da tese, condicdo ndo verificada em relacdo a tese de
inexisténcia de autorizacdo legal ou contratual para a resciséo
unilateral e imotivada do contrato.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO
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Vigtos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, por
unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Sadloméo, Maria Isabel Gallotti, Antonio
Carlos Ferrera e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o
julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 10 de agosto de 2020 (Data do Julgamento)

Ministro Raul Araljo
Relator
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Agint no RECURSO ESPECIAL N°1.816.960 - RJ (2019/0157609-1)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE : VIVERDE | SPE INCORPORACAO IMOBILIARIA LTDA
ADVOGADO : VICTOR LOIOLA RODRIGUES GASPAR E OUTRO(S) - RJ207356
AGRAVADO : ANDRE LUIZ PIRES TERRA
ADVOGADO : FABIANO DA SILVA LIMA - RJ107733

RELATORIO

O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO:

Trata-se de agravo interno interposto por VIVERDE | SPE INCORPORACAO
IMOBILIARIA LTDA, contra decisdo monocrética desta relatoria de fls. 575-578 (e-STJ), que
deu parcia provimento ao recurso especid que interpusera, a fim de: @) fixar em 25% (vinte e
cinco por cento) a retencdo sobre os valores pagos objeto de redtituicdo a parte autora, ora
agravada, pela rescisdo contratua por esta Ultima causada; e b) determinar a incidéncia dos juros
de mora sobre os valores objeto de regtituicdo a partir da data do transito em julgado desta acéo,
em decorréncia da rescisdo de formadiversa da clausulapena convencionada.

Em suas razdes recursais (e-STJ, fls. 581-599), a parte agravante adega a
possibilidade de devolucéo parcelada do valor pago pelo preco, sob 0s seguintes argumentos:

a) A inaplicabilidade da Simula 543/STJ ao caso dos autos, pois ha distingdo do
contexto fético e socioecondémico daquele no qua foi firmado o precedente REsp 1.300.418/SC,
gue deu origem a audida simula, na medida em que o imovel esta finaizado, em vez de em
construgdo; o prazo de devolucéo ndo foi analisado especificamente para ser considerado abusivo;
ndo é possivel aimediata revenda do imoével no atua cenério econémico; nem o pedido da parte
foi amparado na impossibilidade de arcar com 0 pagamento convencionado, todas circunstancias
gue colocam as partes em desvantagem,

b) A aplicacdo imediata da Lel 13.786/2018 que introduziu o art. 32-A, § 1°, 11, na
Le 6.766/79, permitindo a devolucdo parcelada no caso de rescisdo causada pelo
promitente-comprador, a qua trata dos efeitos da rescisdo, em vez da constituicdo da relagcdo
juridica, e ndo pode ser afastada sem que sgjam expostos critérios para afastar o conflito aparente
com a referida Simula 543/STJ. Assevera a omissao da decisdo agravada em relagdo atais pontos
e a contradicdo em determinar a retencdo de 25% com base na Le 13.786/2018, mas negar sua
aplicacao para a restituicdo parcelada dos val ores pagos prevista pelo mesmo diplomalegd; e
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c) A possibilidade de exame e julgamento da inviabilidade de rescisdo unilateral
imotivada sem autorizacdo legal ou contratua para a verificagdo da violagdo ao art. 473 do CC,
pois, embora ndo tenha sido objeto dos embargos de declaracéo, aguele recurso ndo se presta para
a discussdo do erro de julgamento, bem como ser possivel o prequestionamento ficto previsto pelo
art. 1.025 do CPC/2015.

Impugnacéo apresentada as fls. 601-610 (e-STJ).

E o relatdrio.
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Aglnt no RECURSO ESPECIAL N° 1.816.960 - RJ (2019/0157609-1)

RELATOR . MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE . VIVERDE | SPE INCORPORACAO IMOBILIARIA LTDA
ADVOGADO : VICTOR LOIOLA RODRIGUES GASPAR E OUTRO(S) - RJ207356
AGRAVADO : ANDRE LUIZ PIRES TERRA
ADVOGADO : FABIANO DA SILVA LIMA -RJ107733

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. DEVOLUCAO IMEDIATA DO PRECO EM
RESCISAO CAUSADA PELO COMPRADOR. SUMULA 543/STJ.
IRRETROATIVIDADE DA LEl 13.786/2018. AUTORIZACAO
LEGAL E CONTRATUAL PARA A RESCISAO UNILATERAL
IMOTIVADA. PREQUESTIONAMENTO AUSENTE. AGRAVO
INTERNO A QUE SE NEGA PROVIMENTO.

1. Nos termos da Simula 543/STJ, "na hipdtese de resolucdo de contrato
de promessa de compra e venda de imovel submetido ao Cédigo de
Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas
pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha
sido o comprador quem deu causa ao desfazimento”.

2. A Segunda Secdo desta Corte, no julgamento do REsp 1.723.519/SP,
de relatoria da em. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, em
28/08/2019, DJe de 02/10/2019, assentou o0 entendimento de que as
disposices da Lel 13.786/2018 sobre a devolucédo dos valores pagos e 0
percentua a ser retido pelo fornecedor em caso de rescisdo contratual, por
parte do consumidor, sem culpa do fornecedor, sdo inaplicaveis aos
contratos celebrados anteriormente a suavigéncia.

3. Para conhecimento do recurso especid, € indispensavel o
prequestionamento da matéria de direito federal, que ocorre quando o
Tribunal de origem se manifestainequivocamente acerca da tese, condicdo
ndo verificada em relacdo a tese de inexisténcia de autorizacdo legal ou
contratual para arescisdo unilateral e imotivada do contrato.

4. Agravo interno a que se nega provimento.
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Agint no RECURSO ESPECIAL N°1.816.960 - RJ (2019/0157609-1)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE . VIVERDE | SPE INCORPORACAOQO IMOBILIARIA LTDA
ADVOGADO . VICTOR LOIOLA RODRIGUES GASPAR E OUTRO(S) - RJ207356
AGRAVADO : ANDRE LUIZ PIRES TERRA
ADVOGADO : FABIANO DA SILVA LIMA -RJ107733

VOTO

O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO (RELATOR):

Ass raz0es recursais ndo trouxeram nenhum argumento capaz de modificar a deciséo
monaocrética ora agravada, aqua deve ser confirmada.

Em suas razbes de recurso especial, a parte recorrente alegou violagdo dos arts.
1.022, 11, do CPC/2015, e 413, 473 e 884 do CC, defendendo o seguinte: a) negativa de prestacéo
jurisdicional, pela auséncia de exame sobre a permissao para a rescisao imotivada do contrato, bem
como acerca da fixag8o do percentua de retencdo; b) o direito & devolugéo parcelada e a retencéo
no percentua de 30% do montante das parcelas pagas pela parte adquirente e objeto de restituicdo
por desisténcia, a fim de reparar 0 prejuizo suportado e evitar enriquecimento ilicito da parte
contréria, que deu causa a rescisdo da compra e venda; e ¢) o transito em julgado como o termo
inicial daincidéncia de juros moratorios sobre a quantia a ser ressarcida, em virtude da resciséo por
iniciativa do comprador.

Como visto no relatério, o recurso especial foi parcialmente provido, a fim de
determinar que 0s juros moratorios sobre 0s valores objeto de restituicdo incidam a partir da data
do trénsito em julgado deste processo, nos termos da tese fixada no julgamento do Tema 1002 dos
Recursos Repetitivos (REsp 1.740.911/DF, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, Rel. p/ acordao
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado em 14/8/2019, DJe de
22/8/2019).

Além disso, o recurso também foi provido a fim de fixar em 25% o percentua da
retencdo dos valores objeto de redtituicdo pela rescisio da compra e venda causada pelo
comprador, com fundamento no entendimento da Segunda Secdo desta Corte sobre os casos
anteriores a Lel 13.786/2018, nos termos dos EAg 1.138.183/PE, cf. REsp 1.723..519/SP, Rel.
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado em 28/08/2019, DJe de
02/10/2019.
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Assim, ndo houve a apontada contradicéo da decisdo agravada — na aplicacéo
da Le 13.786/2018 para fixar o percentual de retencdo, mas ndo para determinar a devolugdo dos
valores pagos de forma parcelada. 1sso, porque a Lei 13.786/2018 nao foi aplicada de nenhum
modo pela decisBo agravada, pois 0 percentual de retencdo foi fixado com base no
entendimento jurisprudencial da Segunda Secdo exatamente para casos anteriores a edicdo
daquele diploma legal.

E, ao contrario do sustentado no presente agravo interno, ndo prosperam as
alegacOes sobre a negativa de prestacéo jurisdiciona e inaplicabilidade da devolugdo imediata dos
valores pagos em virtude da rescisdo contratua causada pela parte compradora.

Com efeito, ndo houve negativa de prestacao jurisdicional, porque o Tribunal de
origem enfrentou a matéria debatida, apenas decidindo em sentido contrério a pretensdo da parte
recorrente, cujo descontentamento ndo € apto a provocar novo julgamento (v.g. EDcl no Agint no
REsp 1.737.181/PR, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA
TURMA, julgado em 25/02/2019, DJe de 13/03/2019; EDcl no AgRg no AREsp 539.673/PR,
Rel. Minisro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 06/02/2018, DJe de
23/02/2018).

Em resposta a agravante, ndo € possivel conhecer da alegacdo sobr e autorizacao
para a rescisdo contratual imotivada, por fata de prequestionamento. Esse pressuposto
especifico do recurso especia € exigido inclusive para matérias de ordem publica (v.g. AgRg no
AREsp 53.995/RJ, Rel. Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 10/3/2016, DJe
de 16/3/2016; e Agint no AREsp 1.049.510/PR, Rel. Ministro Ricardo Villas Boas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 20/6/2017, DJe de 30/6/2017), o qua se configura por meio do
efetivo exame, pelo Tribuna de origem, da questdo referida no recurso especial, mesmo sem a
expressa referéncia ao dispositivo lega apontado como violado, ndo bastando a smples arguicéo
da matéria nas pegas recursais (v.g. AgRg no REsp 1.128.378/RS, Rel. Ministro PAULO DE
TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 03/05/2011, DJe de 09/05/2011).

Além disso, caso existente omissdo no acordao recorrido sobre a questdo submetida
a apreciacdo, mas ndo efetivamente examinada, compete ao recorrente a oposi¢cao de embargos de
declaracdo e, persistindo o vicio ap6s o correspondente julgamento, a interposicdo do recurso
especid demonstrando a violagdo ao dispositivo lega que regula a correlata hipotese de cabimento
dos declaratérios (arts. 1.022, 11, do CPC/2015 e 535, I, do CPC/1973), visando a cassacdo da

decisdo para viabilizar a andlise da matéria ndo julgada (v.g. AgRg nos EDcl no REsp
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1.145.810/PR, Rel. Minigra Diva Maderbi (Desembargadora Convocada TRF 3# Regido),
Segunda Turma, julgado em 1912/2015, DJe de 17/12/2015; e EDcl no REsp 1.356.413/DF, Rel.
MinistraMarialsabel Galotti, Quarta Turma, DJe de 31/3/2014).

No caso, como a questdo ndo foi objeto dos embargos de declaracdo opostos
(e-STY, fls. 426-430), é invidvel conhecé-laou considerélacomo fictamente prequestionada, pois,
nos termos previstos pelo art. 1.025 do CPC/2015, € exigido o prévio reconhecimento do vicio do
acordao recorrido para suprimir o grau recursal.

A propésito:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO MONITORIA.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. EMBARGOS DE
DECLARAC}AO OPOSTOS NA ORIGEM. PREQUESTIONAMENTO
FICTO. ART. 1.025 DO CPC/2015. NAO OCORRENCIA. HONORARIOS
SUCUMBENCIAIS. LEI VIGENTE A DATA DA FIXA(;AO ou
MODIFICACAQ. CPC/1973. APLICACAO RETROATIVA DO CPC/2015.
VEDACAO. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL PREJUDICADA.
AGRAVO NAO PROVIDO.

1. O Superior Tribunal de Justica, ao interpretar o art. 1.025 do NCPC,
concluiu que "a admissdo de prequestionamento ficto (art. 1.025 do
CPC/15), em recurso especial, exige gue no mesmo recurso sga indicada
violagdo ao art. 1.022 do CPC/15, para que se possibilite ao Orgéo julgador
verificar a existéncia do vicio inquinado ao acdrddo, que uma vez
constatado, podera dar ensgo a supressao de grau facultada pelo
dispositivo de lei" (REsp 1.639.314/MG, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, DJe de 10/04/2017). (...)

(Agint no REsp 1.634.835/PR, Rel. Minisro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 06/11/2018, DJe de 12/11/2018)

No tocante a devolugdo imediata do pagamento, em vez do parcelamento, o
entendimento do Tribunal de origem esta em conformidade com a Simula 543/STJ, oriunda da
tese fixada no Tema 577 dos Recursos Repetitivos, de seguinte teor:

Na hipotese de resolucéo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a
imediata redtituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador -
integralmente, em caso de culpa exclusva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem
deu causa ao desfazimento. (Simula 543, SEGUNDA SECAO, julgado em
26/08/2015, DJe 31/08/2015)

Ao contrario do que adega a parte agravante, o entendimento sumulado e o

precedente sdo aplicaveis ao caso. Isso, porque, por ocasido da fixacdo da tese, o motivo
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determinante para a consideracéo da natureza abusiva da restituicdo do prego de forma parcelada
ou apbs o término da obra consistiu, dém da simulténea manutencdo dos vaores devidos a parte
contr&ria, na disposicdo, pelo vendedor, do bem iméve reavido, o qual pode ser
imediatamenterevendido a ter ceir os, inclusive com o auferimento de lucro.

VOTO

O SENHOR MINISTRO LUISFELIPE SALOMAO (Relator):

(...)

Nessa linha, a jurisprudéncia da Casa vem proclamando, reiteradamente,
ser abusiva, por ofensa ao art. 51, incisos Il e 1V, do Codigo de Defesa do
Consumidor, a clausula contratual que determina, em caso de rescisdo de
promessa de compra e venda de imdvel, a restituicdo das parcelas pagas
somente ao término da obra, haja vista que podera o promitente vendedor,
uma vez mais, revender o imével a terceiros e, a um s6 tempo, auferir
vantagem com os valores retidos - além da propria valorizagcdo do imovel,
como normal mente acontece.

(REsp 1300418/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
SEGUNDA SECAO, julgado em 13/11/2013, DJe 10/12/2013)

Nesse julgado, também foi consignado que a questdo da culpa pela rescisdo importa
apenas a mensuragdo da retencéo do montante pago, em vez daformaou o prazo de devolucéo:

Na verdade, a questéo relativa a culpa pelo desfazimento da pactuacéo
resolve-se na calibragem do valor a ser restituido ao comprador e ndo pela
forma ou prazo de devolugdo. E assente o entendimento de que a resolucéio
do contrato de promessa de compra e venda de imével por culpa (ou por
pedido imotivado) do consumidor gera o direito de retencdo, pelo
fornecedor, de parte do valor pago, isso para recompor eventuais perdas e
custos inerentes ao empreendimento, sem prejuizo de outros valores
decorrentes, por exemplo, da prévia ocupacéo do imovel pelo consumidor.

A circunstancia da finalizacdo da obra foi afastada como argumento suficiente
para justificar o retardo da devolugdo do preco pago, e, por isso, nem mesmo constou da
superveniente simula. Portanto, na situacdo de obra concluida, ndo ha nenhum motivo para
retardar a devolucdo do prego pela compra e venda recebido, uma vez que o imoével devolvido
também estard imediatamente a disposicdo da vendedora para ser novamente comercializado, sem
nenhum tipo de embaraco que a espera pela conclusdo do empreendimento pudesse causar paraa
venda, tal qual frequentemente alegado pelas construtoras.

Tanto € assm que, conforme o entendimento assente nesta Corte, ha direito do
consumidor em rescindir imotivadamente o contrato, mesmo que irretratavel, e receber, de

forma imediata e em pagamento Unico, a restituicdo dos valores pagos, assegurada ao
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vendedor a retencado de parte do montante quando n&o houver dado causa ao distrato, afim
de ser indenizado pelas despesas e prejuizos oriundos do rompimento unilateral do contrato. Ou
sga, a retencdo, de carater indenizatrio e cominatério, atuando como modo de desestimular o
rompimento unilateral e imotivado do contrato, € o ponto de equilibrio da rescisdo causada pelo
comprador, pois ameniza eventual perda financeira até a efetivacdo da nova venda do bem
gue pode ser pregudicada pela crise imobiliaria, como foi recentemente decidido pela Segunda
Secdo desta Corte ao consolidar a orientacdo de um padr&o indenizatério de 25% do valor pago:

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

1. A despeito do caréter originalmente irretratavel da compra e venda no
ambito da incorporacdo imobiliaria (Lel 4.591/1964, art. 32, 82°), a
jurisprudéncia do STJ, anterior a Lel 13.786/2018, de h& muito j&
reconhecia, a luz do Codigo de Defesa do Consumidor, o direito potestativo
do consumidor de promover acao 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 (Simula 543/STJ).

2. Hipbtese em que, ausente qualquer peculiaridade, na apreciacéo da
razoabilidade da clausula penal estabelecida em contrato anterior a Lei
13.786/2018, deve prevalecer o parametro estabelecido pela Segunda Segéo
no julgamento dos EAg 1.138.183/PE, DJe 4.10.2012, sob a relatoria para
0 acdrdao do Ministro Sdnei Beneti, a saber o percentual de retencdo 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 cardter indenizatério e cominatério, nao
havendo diferenca, para tal fim, entre a utilizacdo ou ndo do bem,
prescindindo também da demonstracdo individualizada das despesas gerais
tidas pela incorporadora com o empreendimento.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, firmada pela Segunda Secéo
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 resolucéo do contrato por iniciativa do
promitente comprador de forma diversa da cladusula penal convencionada,
0s 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. Minissra MARIA ISABEL GALLOTTI,
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SEGUNDA SECAO, julgado em 28/08/2019, DJe 02/10/2019)

Confira-se 0 excerto do voto da Relatora, MinisraMARIA ISABEL GALLOTTI:

Com €feito, nos anos mais recentes, debelada a inflacdo, a crise é causada
pela estagnacdo da economia. Vivemos, como € notorio, época de serissma
crise econdmica. O mercado imobilidrio, dada a necessidade de seguranca
nos investimentos de grande wulto e longo prazo, é particularmente
sensivel. A retracdo do mercado imobiliario é revelada no estoque de
imOvels vazios, em busca de interessados na compra ou aluguel. A revenda
do imével, nos dias atuais, em caso de desisténcia imotivada do comprador
pode ndo ser lucrativa como ja foi no passado. Nao é dificil imaginar a
dificuldade do empreendedor em, no curso da obra, ndo apenas ndo mais
contar com o fluxo de recursos do comprador desistente, mas ainda ter que
devolver todo o valor pago — ja presumivelmente investido na obra —
imediatamente, com juros e correcdo. A retencdo apenas de 10% dos
valores pagos pelo comprador, com a devolucdo do restante imediatamente,
antes da revenda da unidade em construcdo, se ndo é um problema em
época de mercado aquecido, podendo até mesmo gerar lucros para o
fornecedor, se houve valorizagdo, pode conduzir a inviabilidade do
empreendimento, em época de crise. A rescisio unilateral do contrato néo
deve ser vista como direito potestativo, infenso a qualquer conseqliéncia
dgnificativa para desistente, e muito menos como investimento financeiro
para o adquirente. O desfazimento do contrato ndo deve se tornar,
artificialmente - mercé de mal aplicadas interpretacfes jurisprudenciais,
surgidas em contexto que as justificavam e para finalidades diversas - mais
interessante do que o cumprimento do contrato com a finalidade social a que
se destinava: aquisicdo da unidade imobiliaria. A protecdo do interesse dos
consumidores, portanto, deve ser exercida de forma equilibrada, sem
descurar da coletividade, 0 que ensgjara a sustentabilidade e a estabilidade
entre os interesses envolvidos na incorporacdo imobiliaria. Assim, tenho
gue a retencdo de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelo
promissario comprador - percentual consolidado pela Segunda Secdo no
julgamento dos EAg 1.138.183/PE - é adequada e suficiente para
indenizar o construtor das despesas gerais e do rompimento unilateral do
contrato, independentemente da ocupacéo da unidade imobiliaria.

N&o obstante a possibilidade de rescisdo imotivada do contrato, como visto, cumpre
destacar que, contrariamente ao afirmado pela parte agravante, a falta de condi¢des para arcar com
0 preco egtipulado foi uma das causas da rescisdo apontada na peticdo inicial e no acordéo

recorrido (e-STJ, fls. 16 e 421-422).

Outrossm, hdo de ser arglidas as premissas insculpidas no art. 926, do
Novo CPC, precisamente no que trata da "excecdo do contrato nao
cumprido” no qual, diante do manifesto inadimplemento perpetrado pela
empresa Ré ao ndo fornecer o contrato de compra e venda em
conformidade com a proposta firmada, ndo ha que se falar em
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cumprimento de parcela por parte do Autor, portanto, em negativacao por
"inadimplemento” de parcela.

(...)

Ademais, a continuidade dos pagamentos das parcelas vincendas, ira
causar-lhe s&rio preguizo financeiro, gerando perda de recursos para
pagamento de outras despesas devidas e essenciais.

(...)

No presente caso, a parte autora requereu a rescisao do contrato pelo fato
de ndo ter mais condicbes de efetuar 0 pagamento das parcelas do
contrato. Assim, observada a boa-fé no momento do reguerimento do
distrato € licito a demandante desistir da avenca, por motivos de dificuldades
financeiras, ensgando a rescisdo do contrato e, como consectério, a
devolucéo do que foi pago, resguardado o direito de retencdo daré, atitulo
de suporte administrativo. A esse respeito o STJ editou o enunciado da
Simula 543:

Por fim, também n&o merece acolhimento atese de aplicagdo da Le 13.786/2018, a
gua prevé a possibilidade de devolucéo parcelada dos valores pagos em caso de rescisdo, porque
esta disciplina apenas contratos celebrados apos o inicio da sua vigéncia, sob pena de indevida
retroatividade sobre os efeitos futuros de contratos ja celebrados.

Essa foi a posicdo adotada pela Segunda Secdo desta Corte, por ocasido do
julgamento dos recursos repetitivos REsps 1.635.428/SC, 1.498.484/DF, 1.614.721/DF e
1.631.485/DF (Temas 970 e 971), conforme questdo de ordem sobre o assunto suscitada pelo
relator, Ministro LUIS FELIPE SALOMAO:

No multicitado e histérico julgamento da ADI 493, Relator o insigne
Ministro Moreira Alves, o Plenario do STF estabeleceu balizas para o
alcance até mesmo de lel de ordem publica (cogente) nos efeitos futuros de
contratos celebrados anteriormente a €a (retroatividade minima),
assentando que, se a le alcangcasse os efeitos futuros de contratos
celebrados anteriormente, violaria o art. 5°, XXXVI, da CF. Confira-se:
Acao direta de inconstitucionalidade. - Se a lei alcancar os efeitos
futuros de contratos celebrados anteriormente a ela, sera lei
retroativa (retroatividade minima) porque vai interferir na causa,
que é um ato ou fato ocorrido no passado. - O disposto no artigo 5,
XXXVI, da Congtituicdo Federal se aplica a toda e qualquer le
infraconstitucional, sem qualquer distincdo entre lei de direito
publico e lel de direito privado, ou entre lei de ordem publica e lei
dispositiva. Precedente do ST.F.. - Ocorréncia, no caso, de
violagdo de direito adquirido. A taxa referencial (TR) ndo e indice
de correcdo monetaria, pois, refletindo as variacbes do custo
primario da captacdo dos depositos a prazo fixo, ndo congtitui
indice que reflita a variacdo do poder aquisitivo da moeda. Por
IS0, N80 ha necessidade de se examinar a questdo de saber se as
normas que alteram indice de correcdo monetaria se aplicam
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imediatamente, alcancando, pois, as prestacoes futuras de contratos
celebrados no passado, sem violarem o disposto no artigo 5,
XXXVI, da Carta Magna. - Também ofendem o ato juridico perfeito
os dispositivos impugnados que alteram o critério de reajuste das
prestacOes nos contratos ja celebrados pelo sistema do Plano de
Equivalencia Salarial por Categoria Profissonal (PESCP). Acao
direta de inconstitucionalidade julgada procedente, para declarar a
incongtitucionalidade dos artigos 18, "caput" e paragrafos 1 e 4;
20; 21 e paragrafo unico; 23 e paragrafos; e 24 e paragrafos, todos
daLe n. 8.177, de 1 de maio de 1991. (ADI 493, Relator(a): Min.
MOREIRA ALVES Tribunal Pleno, julgado em 25/06/1992, DJ
04-09-1992 PP-14089 EMENT VOL-01674-02 PP-00260 RTJ
VOL-00143-03 PP-00724)
Assim, " tratando-se de contrato legitimamente celebrado, as partes tém o
direito de vélo cumprido, nos termos da lei contemporanea ao seu
nascimento, a regular, inclusive, os seus efeitos. Os efeitos do contrato
ficam condicionados a lel vigente no momento em que foi firmado pelas
partes. Ai, ndo ha que invocar o €efeito imediato da lei nova [...], uma le
nova nao pode estender-se, com a finalidade de regé-los, aos efeitos futuros
de contratos anteriormente pactuados, pois, se tal situacdo se revelasse
possivel, o Estado passaria a dispor de um temivel poder de intervencéo na
esfera das relagbes contratuais privadas em curso de execucao, afetando,
em Seus aspectos essenciais, a propria causa geradora daquelas
consequéncias juridicas'(Al 251.533, Relator: Ministro CELSO DE
MELLO, julgado em 25/10/1999, publicado em DJ 23/11/99, p. 32).
5. Destarte, penso que n&o se pode cogitar de aplicacdo simples e direta da
nova Lei n. 13.786/18 para a solucéo de casos anteriores ao advento do
mencionado Diploma legal (retroatividade da lel, com consequente
modificacdo jurisprudencial, com ou sem modulac¢éo). Ainda que se possa
cogitar de invocacao de algum instituto da nova lei de regéncia para auxiliar
nas decisdes futuras, e apenas como norte principioldgico - pois haveria
mesmo necessidade de tratamento mais adequado e uniforme para alguns
temas controvertidos -, € bem de ver que a questdo da aplicacdo ou ndo da
nova legisagdo a contratos anteriores a sua vigéncia esta a exigir, segundo
penso, uma pronta solugéo do STJ, de modo a trazer seguranca e evitar
que os jurisdicionados que firmaram contratos anteriores sgjam
surpreendidos, ao arrepio do direito adquirido e do ato juridico perfeito. E
notéria a tradicdo deste Colegiado de, em regra, ndo sufragar tese
vinculante sem que tenha havido prévio debate em outros feitos propiciando
adequado amadurecimento das questGes envolvidas, razio pela qual reputo
relevante e prudente - para ensgar seguranca, evitar surpresa e permitir
maior gqualidade aos debates que envolvem 0s quatro recursos repetitivos
afetados - estabelecer que ndo serdo aplicados diretamente os dispositivos
da Lei n. 13.786/2018, de 27 de dezembro de 2018, para a solucdo dos
casos em julgamento. E o que proponho.

Esse entendimento foi reafirmado pela Segunda Seg@o no julgamento do REsp
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1.723.519/SP, como pode ser visto no voto darelatora, MinistraMARIA ISABEL GALLOTTI:

Nos casos em que a iniciativa da rescisao do contrato partiu do consumidor,
sem culpa do fornecedor, ante a auséncia de disciplina legal - até a
recentissma edicdo da Lei 13.786 de 27.12.2018, a qual ira reger futuros
contratos - remanesce ainda acesa controvérsia sobre o percentual a ser
retido pelo fornecedor.

E também na expressa ressalva do Min. MOURA RIBEIRO:

Ressalvo, no entanto, que o entendimento adotado somente tem aplicacdo
aos contratos firmados antes do inicio de vigéncia da Lel n° 13.786/2018.

Diante do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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AUTUAGAO

RECORRENTE : VIVERDE | SPE INCORPORACAOQO IMOBILIARIA LTDA
ADVOGADO : VICTOR LOIOLA RODRIGUES GASPAR E OUTRO(S) - RJ207356
RECORRIDO : ANDRE LUIZ PIRES TERRA

ADVOGADO : FABIANO DA SILVA LIMA - RJ107733

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -
RESCISAO DO CONTRATO E DEVOLUGCAO DO DINHEIRO

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : VIVERDE | SPE INCORPORACAOQO IMOBILIARIA LTDA
ADVOGADO : VICTOR LOIOLA RODRIGUES GASPAR E OUTRO(S) - RJ207356
AGRAVADO : ANDRE LUIZ PIRES TERRA

ADVOGADO : FABIANO DA SILVA LIMA - RJ107733

TERMO

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justiga, por unanimidade, decidiu negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.
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Brasilia, 10 de agosto de 2020
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