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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1864915 - SP (2020/0049429-0)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO

AGRAVANTE : CONSTRUTORA ALAVANCA LTDA

AGRAVANTE : CONDOMINIO RESIDENCIAL ECOPARK LTDA

ADVOGADO : ANDREI BRIGANO CANALES - SP221812

AGRAVADO : DARLAN GARCIA

ADVOGADO : MARCO ANTONIO CAROLINO LACAVA - SP372209
EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC.
COMPRA E VENDA DE |IMOVEL EM CONSTRUCAO.
DESFAZIMENTO CONTRATUAL POR INTERESSE DO
COMPRADOR. ALEGACAO GENERICA A NORMA FEDERAL.
FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. SUMULA N° 284 DO STF. ARTS.
489 E 1022 AMBOS DO NCPC. AUSENCIA DE OMISSAO E/OU
FALTA DE FUNDAMENTACAO. GRATUIDADE JUDICIARIA.
COMPROVACAO DA HIPOSSUFICIENCIA FINANCEIRA NA
ORIGEM. DEFERIMENTO MANTIDO. RESTITUICAO DOS VALORES
PAGOS DEVIDA. PERCENTUAL EM CONSONANCIA COM OS
PARAMETROS ESTABELECIDOS NO STJ (ENTRE 10% E 25%).
SUMULA N° 568 DO STJ. TAXA DE OCUPACAO AFASTADA COM
BASE NOS FATOS DA CAUSA. SUMULA N° 7 DO STJ. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO.

1. Aplica-se o NCPC a este julgamento ante os termos do Enunciado
Administrativo n°® 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessao de
9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015
(relativos a decisbes publicadas a partir de 18 de margo de 2016)
seréo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do
novo CPC.

2. Nao se conhece do recurso especial que menciona genericamente
os dispositivos legais tidos por violados, sem comprovar como estes

foram malferidos, em virtude da impossibilidade de verificagdo de sua
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ocorréncia. Incidéncia da Sumula n° 284 do STF.

3. Nao ha que se falar em omissédo e/ou falta de fundamentagcao no
acérdao, na medida em que o Tribunal estadual apreciou, de forma
clara e fundamentada, as questbes que |Ihe foram devolvidas em
apelacgao.

4. A Corte bandeirante manteve a gratuidade judiciaria, por reconhecer
que a parte autora preenchia os requisitos necessarios para o
deferimento da benesse. Rever tal entendimento encontra obice no
enunciado da Sumula n® 7 do STJ.

5. O acérdao recorrido, ao fixar o percentual de retencédo em 25% dos
valores, o fez em conformidade com o entendimento assentado no
ambito desta Corte. Incidéncia da Sumula n°® 568 do STJ.

6. Tendo o Tribunal estadual, com escopo no suporte fatico da causa,
reconhecido que ndo houve a efetiva demonstracdo de exercicio de
posse por parte do autor, de modo a ensejar o pagamento da
pretendida taxa de ocupacao, alterar tal entendimento encontra obice
na Sumula n® 7 do STJ.

7. A controvérsia foi dirimida no TJSP nos termos da jurisprudéncia
pacifica desta Corte, de que o arrependimento do promitente
comprador de unidade habitacional em construcdo ndo importa em
perda das arras se estas forem confirmatdrias, admitindo-se, contudo,
a retencdo, pelo vendedor, de parte das prestagcdes pagas, como
forma de indeniza-lo pelos prejuizos eventualmente suportados com o
desfazimento do negdcio. Aplicagdo, ao caso, da Sumula n° 568 do
STJ.

8. Agravo interno 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, por
unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo
Villas Bbas Cueva e Marco Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 24 de agosto de 2020.

Moura Ribeiro
Relator
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ocorréncia. Incidéncia da Sumula n° 284 do STF.

3. Nao ha que se falar em omissédo e/ou falta de fundamentagcao no
acérdao, na medida em que o Tribunal estadual apreciou, de forma
clara e fundamentada, as questbes que |Ihe foram devolvidas em
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4. A Corte bandeirante manteve a gratuidade judiciaria, por reconhecer
que a parte autora preenchia os requisitos necessarios para o
deferimento da benesse. Rever tal entendimento encontra obice no
enunciado da Sumula n® 7 do STJ.

5. O acérdao recorrido, ao fixar o percentual de retencédo em 25% dos
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posse por parte do autor, de modo a ensejar o pagamento da
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7. A controvérsia foi dirimida no TJSP nos termos da jurisprudéncia
pacifica desta Corte, de que o arrependimento do promitente
comprador de unidade habitacional em construcdo ndo importa em
perda das arras se estas forem confirmatdrias, admitindo-se, contudo,
a retencdo, pelo vendedor, de parte das prestagcdes pagas, como
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RELATORIO

DARLAN GARCIA (DARLAN) ajuizou agéo de rescisdo contratual cumulada
com restituicdo de quantias pagas contra a CONSTRUTORA ALAVANCA LTDA. e o
CONDOMINIO RESIDENCIAL ECOPARK LTDA. (CONSTRUTORA e outro).

Em primeira instancia, o pedido foi julgado parcialmente procedente, para a)
declarar rescindido o contrato e determinar a reintegragdo da construtora na posse do
imovel, tdo logo restitua DARLAN os valores que superem a indenizagao pela utilizagao
(posse) do imodvel (1% do valor contratual do imével por més de exercicio de posse),
acrescida da clausula penal (15% dos valores efetivamente pagos) - caso efetivamente
haja diferenca a ser restituida - valor que devera ser apurado em liquidagcéo por
arbitramento; b) determinar que o valor da indenizagao, acrescido da clausula penal,
sera limitado ao valor efetivamente pago por DARLAN, devidamente corrigidos; c)
determinar que DARLAN arque com os débitos de impostos e taxas que recairem sobre
o imoével durante a sua ocupacgao até a efetiva reintegracao na posse, bem como o
pagamento de agua, luz, telefone, etc.; e d) condenar a CONSTRUTORA ao
pagamento das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios fixados em R$
1.000,00 (mil reais), nos termos do art. 85, § 8°, do NCPC (e-STJ, fls. 272/276).

Os embargos de declaragdo opostos por DARLAN foram acolhidos, para
afastar a sua condenagdao ao pagamento de indenizagdo pelo uso do imével, bem
como a determinagao de reintegracao de posse, por entender o Juiz sentenciante que
nao ha indicagdo de que a posse tenha sido transferida efetivamente a ele (e-STJ, fl.
287).

Ja aqueles opostos pela CONSTRUTORA e outro foram rejeitados.

Ambas as partes apelaram, sendo que o Tribunal de Justica de Sao Paulo
negou provimento a apelacdo de DARLAN e deu parcial provimento ao recurso de
CONSTRUTORA e outro, em acérdao a seguir ementado:

APELACOES. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
IMPUGNACAO A JUSTICA GRATUITA. Auséncia de elementos que
infirmem a benesse concedida em primeiro grau de jurisdigéo.
INFRINGENCIA DOS EMBARGOS DECLARATORIOS. Juizo a quo
que agiu de forma escorreita ao conceder efeitos infringentes aos
embargos de declaracdo opostos pelo autor em primeiro grau de
jurisdicdo. Nulidade nédo constatada. Possibilidade de modificagéo
excepcional da sentencga, nos termos do art. 494, Il do CPC/15.
PLEITO DE RESCISAO DO NEGOCIO JURIDICO. RETENCAO DE
VALORES.

Percentual de 25% sobre os valores pagos que se afigura escorreito e
obedece aos parametros fixados pelo E. Superior Tribunal de Justica.
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Retengcado integral das arras confirmatérias que representaria
decaimento amplo do consumidor. Precedentes.

INDENIZACAO PELO USO E FRUICAO DO BEM.

Inadmissibilidade. Auséncia de demonstracdo de transferéncia da
posse ao promitente adquirente. JUROS DE MORA E CORRECAO
MONETARIA. Incidéncia de juros a contar do transito em julgado.
Precedentes desta C. Cdmara. Corregdo monetaria que devera ser
contada a partir dos efetivos desembolsos, evitando-se a perda do
poder de compra da moeda frente a inflagdo. SALDO DEVEDOR.
Autor que pretende seja declarada a inexigibilidade das parcelas
inadimplidas em momento anterior ao ato citatério. Auséncia de
interesse recursal.

Haja vista a desconstituicdo do pacto por forga da r. sentenca
combatida, € corolario logico que o saldo devedor se torna sé&o
inexigivel, uma vez que a fonte obrigacional contratual deixa de operar
seus efeitos no mundo fatico. SUCUMBENCIA.

Redistribuicdo do 6nus sucumbencial. RECURSO DAS CORRES
PARCIALMENTE PROVIDO E RECURSO DO AUTOR NAO
PROVIDO, NA PARTE EM QUE CONHECIDO (e-STJ, fl. 499).

Os embargos de declaracao foram rejeitados (e-STJ, fls. 568/570).

De tal decisdo, a CONSTRUTORA e outro interpuseram recurso especial,
com fundamento no art. 105, lll, a, da CF, alegando a violagéo dos arts. 11, 487, 489,
494 e 1022 do NCPC e 418 e 884 do CC/02, ao sustentarem que (1) o acordao
proferido pelo TJSP é omisso, contraditério e obscuro; (2) foi violado o principio da
inalterabilidade da sentenca, em virtude de ter sido conferido efeitos infringentes aos
embargos de declaragéo, a fim de afastar a condenagéo da parte autora ao pagamento
de indenizagao pelo uso do imodvel, bem como a determinagdo de reintegracdo de
posse, por entender o Juiz sentenciante; (3) ndo foi comprovado o estado de pobreza
de DARLAN; (4) ndo se encontram comprovados os pagamentos alegadamente feitos,
estando violados os arts. 320 e 434 do NCPC, pois incumbe a parte instruir a inicial ou
a contestagdo com os documentos destinados a provar suas alegacoes; (5) é devida
indenizagdo pela incontroversa posse/fruicdo do imével, ou no minimo, pela sua
indisponibilidade, pois o imével permanece fechado e indisponivel por culpa do
comprador faltoso; (6) o sinal ndo deve ser devolvido em virtude de o desfazimento do
contrato ser motivado por culpa exclusiva de DARLAN; (7) a Lei n® 13.786/18 permitiu
expressamente a retengdo do sinal e multa de 50% sobre os valores pagos em
empreendimento com afetacdo, como é o caso dos autos; (8) nao incide correcéo
monetaria sobre os valores pagos, por ndo ser o caso de inadimpléncia do
CONDOMINIO; e (9) deve ser reconhecida a sucumbéncia majoritaria de DARLAN, o
qual devera arcar com o pagamento exclusivo das custas e dos honorarios de
sucumbéncia, a serem fixados entre 10% e 20 sobre o valor da condenacgao (e-STJ,
fls. 510/552).

O apelo nobre néao foi provido, nos termos da decisdo monocratica de minha
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relatoria, assim ementada:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. IRRESIGNACAO
SUJEITA AO NCPC. COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
CONSTRUCAO. DESFAZIMENTO CONTRATUAL POR INTERESSE
DO COMPRADOR. ALEGACAO GENERICA A NORMA FEDERAL.
FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. SUMULA N° 284 DO STF. ARTS.
489 E 1022. AUSENCIA DE OMISSAO E/OU FALTA DE
FUNDAMENTACAO. GRATUIDADE JUDICIARIA. COMPROVACAO
DA HIPOSSUFICIENCIA FINANCEIRA NA ORIGEM. DEFERIMENTO
MANTIDO. RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS DEVIDA.
PERCENTUAL EM CONSONANCIA COM OS PARAMETROS
ESTABELECIDOS NO STJ (ENTRE 10% E 25%). SUMULA 568 DO
STJ. TAXA DE OCUPACAO AFASTADA COM BASE NOS FATOS DA
CAUSA. SUMULA N° 7 DO STJ. RECURSO ESPECIAL NAO
PROVIDO (e-STJ, fl. 601).

Nas razbes do presente agravo interno, a CONSTRUTORA e outro
pugnaram pela reforma da decisdo agravada, assentando, para tanto, (1) a nao
incidéncia da Sumula n° 284 do STJ, pois inexiste dbice ao processamento do apelo
especial; (2) a inexisténcia de omisséao e falta de fundamentagdo no julgado; (3) a nédo
comprovacgao do estado de pobreza e, por consequéncia, a necessidade de revogagao
do beneficio da gratuidade judiciaria deferida a DARLAN; (4) a inexisténcia de prova
dos pagamentos e do cumprimento integral do contrato; (5) ser devida indenizagéo pela
incontroversa posse/fruicdo do imovel; (6) ser devida a perda do sinal, porque
plenamente legal e estabelecido de forma proporcional; (7) que o percentual de
retencdo deve ser de 50% dos valores pagos, conforme prevé a novel Lei n.°
13.786/2018 e n&o os 25% fixados no acérdao; e (8) a inaplicabilidade da Sumula n° 7
desta Corte quanto (a) a gratuidade de justica deferida na origem; (b) a restituicdo dos

valores pagos e retencao das clausulas penais; e (c) a perda do sinal pelo adquirente.
Foi apresentada impugnacgao (e-STJ, fls. 658/675).

E o relatorio.
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VOTO

O presente recurso ndo comporta provimento.

De plano, vale pontuar que a disposicbes do NCPC, no que se refere aos
requisitos de admissibilidade dos recursos, sao aplicaveis ao caso concreto ante os
termos do Enunciado Administrativo n°® 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessao de
9/3/2016:

Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a
decisbes publicadas a partir de 18 de margo de 2016) serao
exigidos Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015
(relativos a decisbes publicadas a partir de 18 de margo de 2016)
serdo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do
novo CPC

O inconformismo agora manejado nao merece provimento por nao ter trazido

nenhum elemento apto a infirmar as suas conclusoes.

(1) Da indicacao genérica a dispositivo legal (sumula n° 284 do STF)

Nas razdes do presente recurso, a CONSTRUTORA e outro sustentaram a
nao incidéncia da Sumula n° 284 do STJ, pois inexiste dbice ao processamento do
apelo especial.

Contudo, sem razao.

Em seu apelo nobre, a CONSTRUTORA e outro alegaram ofensa a Lei
n°® 13.786/18 (Lei dos Distratos), sem a indicagdo precisa dos dispositivos que teriam
sido violados pelo acordao recorrido.

Dessa forma, em casos como tais, a jurisprudéncia desta Corte é pacifica no
sentido da incidéncia da Sumula n°® 284 do STF, ante a deficiente fundamentagao
desenvolvida no apelo especial.

A esse respeito, vejam-se os precedentes:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. REANALISE DO CONJUNTO FATICO-
PROBATORIO DOS AUTOS. INADMISSIBILIDADE. SUMULA N. 7 DO
STJ. INDICACAO GENERICA DE DISPOSITIVO DE LEI. SUMULA N.
284 DO STF. DECISAO MANTIDA.

[..]

2. Nao se conhece do recurso especial que menciona genericamente
os dispositivos legais tidos por violados, sem comprovar como estes
foram malferidos, o que impede a verificagdo de sua ocorréncia.
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3. Agravo regimental a que se nega provimento.
(AgRg no AREsp 41.709/RS, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, Quarta Turma, j. 2/8/2012, DJe 8/8/2012)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO.
FUNDAMENTOS INSUFICIENTES PARA REFORMAR A DECISAO
AGRAVADA. INDICACAO GENERICA DE NEGATIVA DE
INCIDENCIA SUMULAR. AUSENCIA DE PARTICULARIZACAO DOS
PONTOS QUE FORAM AFRONTADOS PELA DECISAO AGRAVADA.
INADMISSIBILIDADE. SUMULA 284 DO STF. CADERNETA DE
POUPANCA. PRESCRICAO VINTENARIA. INDICES DE CORRECAO
MONETARIA. PLANOS BRESSER E VERAO. PRECEDENTES.
APLICACAO DA SUMULA N° 83/STJ.

1. O agravante ndo trouxe argumentos novos capazes de infirmar os
fundamentos que alicercaram a decisdo agravada, razdo que enseja a
negativa de provimento ao agravo regimental.

2. Se o0 agravante apenas menciona genericamente, nas razbes
recursais do regimental, a negativa de incidéncia sumular, sem ter
particularizado os pontos em que, de fato, teriam havido afrontas
praticadas pela decisdo hostilizado, incide, por analogia, a Sumula 284
do STF.

[..]

5. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no Ag 1.164.216/RS, Rel. Ministro VASCO DELLA GIUSTINA
(Desembargador convocado do TJ/RS), Terceira Turma, j. 17/8/2010,
DJe 26/8/2010).

(2) Da alegada omisséo e falta de fundamentacéo no acérdao (arts. 489 e
1022 do NCPC)

N&o ha falar em omissao e/ou falta de fundamentagao no julgado.

O Tribunal bandeirante, ao se manifestar sobre os pontos tidos por
controvertidos, analisou detidamente cada uma das alegagbes da CONSTRUTORA e
outro, rebatendo, ponto a ponto, os temas arguidos em sede de apelacéo, dirimindo a
controvérsia a luz do direito material e processual vigente, entregando por completo a
prestacao jurisdicional que Ihe é devida.

Embora as insurgentes apontem omissdo, falta de fundamentagdo e
negativa de prestacgao jurisdicional, ndo se observa tais vicios do acérdao recorrido
tratando-se, em verdade, de inconformismo da parte com o entendimento que a
desfavorece.

A propésito:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. ACAO
INDENIZATORIA. DANOS MORAIS DECORRENTES DE ACIDENTE
DE TRANSITO. PROCEDENCIA. ART. 1022 DO NCPC. OMISSAO
E/OU FALTA DE FUNDAMENTACAO INEXISTENTES. [...]. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO, COM IMPOSICAO DE MULTA.

[.]
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2. Nao ha que se falar em omissao e/ou falta de fundamentagdo no
acordao, na medida em que o Tribunal a quo apreciou, de forma clara
e fundamentada, as questbes que lhe foram devolvidas em apelagéo.
[..]

7. Agravo interno néo provido, com imposi¢do de multa.

(Agint no REsp 1.694.191/DF, de minha relatoria, Rel. Ministro
MOURA RIBEIRO, Terceira Turma, j. 8/5/2018, DJe 18/5/2018)

Afasta-se, portanto, a apontada violacao dos arts. 489 e 1022 do NCPC.

(3) Da gratuidade de justica concedida na origem

Nao prospera o pedido de revogacao do beneficio da assisténcia judiciaria
gratuita deferida na origem, ante a alegacdo de que DARLAN né&o logrou comprovar

seu estado de hipossuficiéncia financeira.

Com relagao ao tema, o STJ possui entendimento de que, para a concessao
da aludida benesse, basta que o postulante afirme nao possuir condigdes de arcar com

as custas e despesas processuais sem prejuizo ao sustento proprio e de sua familia.

N&o se afasta, porém, a possibilidade de o magistrado exigir a comprovagéo
do estado de necessidade do beneficio, quando as circunstancias dos autos apontarem
que o pretendente possui meios de arcar com as custas do processo, pois a presungao
de veracidade da referida declaracao é apenas relativa.

No caso dos autos, a Corte bandeirante manteve o deferimento da

gratuidade judiciaria postulada por DARLAN, com base nas seguintes razdes:

Também né&o merece a acolhida a impugnagéo a gratuidade de justica
ofertada pelas litisconsortes passivas.

E fato que ndo basta a simples declaracdo de pobreza para garantia
da obtengcdo do beneficio pleiteado. Dispbe o artigo 5° LXXIV, da
Constituicdo Federal, que a assisténcia judiciaria sera concedida “aos
que comprovarem insuficiéncia de recursos”.

E do comando constitucional que a assisténcia judiciaria integral e
gratuita seja prestada aos que comprovarem insuficiéncia de recursos,
inclusive as pessoas juridicas, consoante o disposto na Sumula 481 do
Superior Tribunal de Justica.

Néo se pode olvidar da supremacia da norma constitucional, porém,
podemos harmonizar tais dispositivos, expurgando-se do beneficio
aqueles que ndo revelam efetiva necessidade do favor estatal. Sem
esse filtro, necessario para atender os realmente necessitados,
teremos uma distribuicdo indiscriminada do beneficio, em
favorecimento de todos, sem nenhum critério, onerando
desnecessariamente o Estado e reduzindo a efetiva defesa daqueles
que efetivamente dela necessitam.

A Lei n.® 1.060/50 foi derrogada pelo CPC/2015. O direito a gratuidade
de justica ndo é absoluto e a declaragéo de que a parte requerente é
pobre tera de ser apreciada em seus devidos termos, tanto que o art.
99, §2°, autoriza o indeferimento do pedido de assisténcia judiciaria se
houver fundqdas razbes para tanto, escoradas em elementos trazidos
aos autos. E fato, porém, que a legislacdo processual possibilita a
prova do preenchimento dos referidos pressupostos.

In casu, ndo houve provas novas que viessem a infirmar decisao que
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concedeu a benesse em primeiro grau de jurisdigdo a parte autora.
Segundo se extrai dos documentos de fls. 20/22, o autor tem média
liquida de percepgdo de rendimentos préxima a R$ 2.500,00, razdo
pela qual faz jus a gratuidade de justica outrora concedida. Rejeito,
assim, a impugnacgéo levada a efeito (e-STJ, fls. 502/503).

Como se v€, a CONSTRUTORA e outro, com a sua irresignagao, buscaram
ultrapassar a conclusdo a que chegou o TJSP, com nitido propdsito de revisar o
conteudo fatico-probatdrio carreado aos autos, procedimento sabidamente inviavel na
instancia especial, pois vedado pela Sumula n° 7 desta Corte.

Nesse sentido:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO
NCPC. ACAO DE INDENIZACAO. GRATUIDADE DE JUSTICA.
HIPOSSUFICIENCIA NAO COMPROVADA NAS INSTANCIAS
ORDINARIAS. INVERSAO DO JULGADO. IMPOSSIBILIDADE.
REEXAME FATICO-PROBATORIO. INCIDENCIA DA SUMULA N° 7
DO STJ. DECISAO MANTIDA. APLICACAO DA MULTA DO ART.
1.021, § 4°, DO NCPC. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO, COM
IMPOSICAO DE MULTA.

[..]

3. A presuncéo de veracidade da declaragcdo de hipossuficiéncia pode
ser ilidida na hipotese em que existam nos autos evidéncias de que
ndo estdo presentes o0s requisitos legais para deferimento do
beneplacito.

4. A alteragdo das conclusées adotadas pelo Tribunal estadual para
reconhecer a alegada hipossuficiéncia ensejaria indevido reexame de
fatos e provas, em face do disposto na Stumula n° 7 do STJ.

[..]

6. Agravo interno ndo provido, com imposi¢do de multa.

(AgInt no AREsp 1.528.127/RJ, de minha relatoria, Terceira Turma, j.
11/11/2019, DJe 18/11/2019).

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. 1.
PESSOA JURIDICA. BENEFICIO DA ASSISTENCIA JUDICIARIA
GRATUITA CONCEDIDO PELAS INSTANCIAS ORDINARIAS.
INVERSAO DO JULGADO. IMPOSSIBILIDADE. REEXAME DO
CONTEXTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. OBICE DA
SUMULA 7/STJ. 2. AGRAVO IMPROVIDO.

1. E inviavel, no ambito de recurso especial, em virtude do 6bice da
Sumula n. 7 do STJ. rever o entendimento do tribunal de origem, que
manteve o deferimento do pedido de justica gratuita.

2. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no AREsp 862.849/MA, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, j. 17/11/2016, DJe 25/11/2016).

(4) Da restituicdo dos valores pagos e do percentual de retengéo

Quanto a alegacgédo de ser indevida a restituicdo dos valores pagos, sem

razdo a CONSTRUTORA e outro, porque, conforme assentado no acérdéao:

Segundo se extrai dos autos, é controvertido o valor pago pelo autor
até o presente momento. Malgrado afirme ter pago R$ 30.320,74 a
titulo de contraprestacdo - o que, a principio, pode ser corroborado
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pelos documentos de fls. 52/63, que nao sao especificamente
impugnados na via recursal -, as litisconsortes passivas se debatem
contra os valores afirmados.

O entendimento do Superior Tribunal de Justica é no sentido de se
determinar percentual entre 10 e 25% sobre a quantia paga.

[...] A retengcdo tem por escopo cobrir as despesas administrativas
exigidas da apelante. Considerando as informagdes constantes dos
autos, entendo que o percentual de retengdo deva ser majorado 25%
dos valores pagos, consoante vem entendendo o E. STJ, o qual se
afigura adequado, acolhendo-se a pretensdo recursal da ré nesse
ponto. A restituicdo, por sua vez, fica condicionada a demonstragdo
precisa do quanto pago a titulo de contraprestagao pela parte autora.
(e-STJ, fls. 503/504).

Assim, rever tal entendimento encontra ébice no enunciado da Sumula n® 7
do STJ.

Ademais, o acordao recorrido, ao determinar a retencdo em 25% das
quantias efetivamente pagas, assim o fez em plena consonancia com a orientagéo
firmada nesta Corte, que entende cabivel o percentual entre 10% e 25% dos valores

pagos, nos termos dos precedentes abaixo colacionados:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO.
DESFAZIMENTO DA AVENCA POR INTERESSE EXCLUSIVO DO
ADQUIRENTE. RESTITUICAO PARCIAL E IMEDIATA DOS
VALORES PAGOS. SUMULA N° 543 DO STJ. PERCENTUAL DE
RETENCAO. ACORDAO EM CONFORMIDADE COM A
ORIENTACAO FIRMADA NO STJ (ENTRE 10% E 25%). APLICACAO
DA SUMULA N° 568 DO STJ. [..]. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO, COM IMPOSICAO DE MULTA.

[]

2. A jurisprudéncia desta Corte Superior firmou o entendimento de ser
possivel a retengdo do indice entre 10% e 25% dos valores pagos
quando houver resolugdo do compromisso de compra e venda por
interesse exclusivo do promitente comprador, bem como veda a
revisGo do valor estabelecido nesta circunstancia, por implicar
reexame de matéria fatico-probatoria. No caso concreto, o Tribunal
cearense fixou o percentual em 15% dos valores pagos, com base na
suficiéncia reparatéria do montante arbitrado.

[..]

6. Agravo interno ndo provido, com imposi¢céao de multa.

(Agint no REsp 1.806.095/CE, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO,
Terceira Turma, j. 18/11/2019, DJe 21/11/2019)

Assim, aplicavel, no ponto, a Sumula n° 568 do STJ.

(5)_Do pagamento da clausula penal em virtude da indisponibilidade do bem

Com relagcdo ao tema, o acordao recorrido destacou ser indevido o

pagamento de clausula penal (cobranga de taxa de ocupagédo), o fazendo nos
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seguintes termos:

No que tange a pretensdo de imposicdo ao autor de taxa pela
ocupagdo da coisa desde a assinatura do contrato, entretanto, razdo
ndo assiste a apelante. Com efeito, ndo se ignora que a Sumula n° 01
deste E. Tribunal prevé a possibilidade de fixacdo de indenizagdo pela
ocupagdo do imovel, na hipotese de rescisdo do compromisso de
compra e venda:
Sum. 01. O compromissario comprador de imével, mesmo
inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver
as quantias pagas, admitida a compensagdo com gastos
proprios de administracdo e propaganda feitos pelo
compromissario vendedor, assim como com o valor que se
arbitrar pelo tempo de ocupacao do bem.
Ocorre, contudo, que no caso em tela, nao houve demonstragcao de
exercicio de posse por parte do autor. Conforme bem
reconhecido pelo Juizo a quo em sede de embargos
declaratorios, “melhor revendo a documentacdo dos autos, nao
ha indicagao de que a posse tenha sido transferida, efetivamente,
ao requerente” (fls. 287).
Ora, na medida em que, em sede recursal, as litisconsortes
passivas ndo apontaram com precisdo a data em que a posse
teria sido transmitida ao autor, invidvel se faz a cobranca de
referida indenizacdo pela fruicdo da coisa (e-STJ, fls. 504/505 - sem
destaques no original).

Assim, para reformar o entendimento acima, a fim de reconhecer a
pretendida legalidade da taxa de ocupagéao, seria necessario rever o substrato fatico-

probatoério da causa, incidindo na espécie, o 6bice da Sumula n® 7 do STJ.

(6) Da perda do sinal pela desisténcia do negdcio

Sobre o tema, a Corte bandeirante entendeu n&o ser devido o perdimento do

sinal (arras confirmatdrias), ao entendimento de que:

E certo que a pretensdo de retencdo integral das arras dadas pelo
comprador representaria decaimento amplo do consumidor, o que é
vedado pelo art. 53, caput do CPC/15. Nas hipéteses de arras
confirmatérias, assim vem se manifestando o E. Superior Tribunal de
Justica:
Consoante a jurisprudéncia pacifica desta Corte, o
arrependimento do promitente comprador de unidade
habitacional em construgdo nao importa em perda das
arras se estas forem confirmatérias, admitindo-se,
contudo, a retengdo, pelo vendedor, de parte das
prestacées pagas, como forma de indeniza-lo pelos
prejuizos eventualmente suportados com o desfazimento
do negdcio (AgRg no REsp n.° 1394048/PB. Relator
Ministro Ricardo Villas Béas Cueva. Terceira Turma. J.01-
12-2015) [g.n.].

O acolhimento da pretenséo recursal do autor, por sua vez, é inviavel.
Ante a limitagdo do valor por ele pago, a redugdo do percentual de
retengdo a 10% do montante realizado ndo se afigura idénea (e-STJ,

Documento eletronico VDA26284779 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 17/08/2020 10:22:44
Codigo de Controle do Documento: 33f1bd91-5f28-4dae-87cb-8152f148ceaf



fl. 504).

Assim, estando o acoérdao recorrido em plena conformidade com a
orientagao firmada nesta Corte, incide no ponto o enunciado da Sumula n° 568 do STJ,
segundo a qual, o relator, monocraticamente e no Superior Tribunal de Justiga, podera
dar ou negar provimento ao recurso quando houver entendimento dominante acerca do
tema.

(7)_Da incidéncia da Sumula n® 7 do STJ

Por fim, cumpre reforcar que ndo se mostra viavel a discussao acerca do
deferimento da gratuidade de justica deferida na origem, da restituicdo dos valores
pagos, da retengao das clausulas penais e da perda do sinal pelo adquirente, sem que
isso implique o reexame do contexto fatico-probatério, o que se mostra inviavel, em
recurso especial, em virtude do &bice contido no enunciado da Sumula n® 7 desta
Corte.

Nesse sentido, ilustrativamente:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CRIME DE CORRUPCAO PASSIVA. CONDENACAO PAUTADA EM
ELEMENTOS FATICO-PROBATORIOS. REEXAME DE PROVAS.
IMPOSSIBILIDADE. OBICE DO ENUNCIADO N. 7 DA SUMULA/STJ.
AGRAVO REGIMENTAL IMPROVIDO.

1. A desconstrugdo do entendimento exarado no decisum atacado, na
forma pretendida pelo agravante, demandaria, necessariamente,
incursdo no conjunto probatério dos autos, providéncia de todo
inadequada em sede de recurso especial, em fungdo do Obice da
Sumula n° 7 desta Corte Superior de Justica.

2. Agravo regimental improvido.

(AgRg no AREsp 242.080/MS, Rel. Ministro CAMPOS MARQUES ,
Desembargador convocado do TJ/PR, Quinta Turma, j. 4/4/2013, DJe
9/4/2013)

Nesse contexto, o presente agravo nao se revela apto a modificar o
conteudo do julgado impugnado, que negou provimento ao recurso especial, devendo
ser ele mantido pelos seus proprios fundamentos.

Nessas condigdes, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
Agint no REsp 1.864.915/ SP

Numero Registro: 2020/0049429-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10027268820178260565

Sesséo Virtual de 18/08/2020 a 24/08/2020

Relator do Agint
Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

AUTUAGCAO

RECORRENTE : CONSTRUTORA ALAVANCA LTDA

RECORRENTE : CONDOMINIO RESIDENCIAL ECOPARK LTDA
ADVOGADO : ANDREI BRIGANO CANALES - SP221812
RECORRIDO : DARLAN GARCIA

ADVOGADO : MARCO ANTONIO CAROLINO LACAVA - SP372209

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : CONSTRUTORA ALAVANCA LTDA

AGRAVANTE : CONDOMINIO RESIDENCIAL ECOPARK LTDA
ADVOGADO : ANDREI BRIGANO CANALES - SP221812
AGRAVADO : DARLAN GARCIA

ADVOGADO : MARCO ANTONIO CAROLINO LACAVA - SP372209

TERMO

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

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva e
Marco Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.
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Brasilia, 24 de agosto de 2020
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