SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1877651 - RJ (2021/0113416-0)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : SPE BISPO - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA
ADVOGADOS : ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA - RJ079605

EDUARDO ABREU BIONDI - RJ136258
CAROLINE CARREGAL DOS SANTOS - RJ206947
GUSTAVO ALVES PIRES - RJ212002

AGRAVADO : REJANE SANTOS LIMA
ADVOGADO : BELMIRO RUFINI VALENTE - RJ143599
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
NAO OCORRENCIA. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. COMPRADOR.
DESISTENCIA. PERCENTUAL DE RETENCAO. PARAMETROS DE
RAZOABILIDADE. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N°S 5 E
7/STJ. DEFICIENCIA NA FUNDAMENTACAO. SUMULA N° 284/STF.
CORRECAO MONETARIA. TERMO INICIAL. DESEMBOLSO. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. PREJUDICADO.

1. Recurso especial interposto contra acérdao publicado na vigéncia do
Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STJ).

2. Nao ha falar em negativa de prestacado jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia
com a aplicacdo do direito que entende cabivel a hipotese, apenas nao no
sentido pretendido pela parte.

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou-se no
sentido da razoabilidade de retencao dos pagamentos realizados até a
rescisao operada entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento),
conforme as circunstancias do caso concreto.

4. A modificacdo do percentual fixado na origem demanda a interpretacao
de clausula contratual e o reexame do acervo fatico-probatorio dos autos,
procedimentos inviaveis em recurso especial (Simulas n°s 5 e 7/STJ).

S. Considera-se deficiente de fundamentacao o recurso especial que néao
indica com clareza e precisdo os dispositivos legais supostamente violados
pelo acordao recorrido, circunstancia que atrai a incidéncia, por analogia,
da Sumula n° 284 do Supremo Tribunal Federal.

6. O termo inicial da correcdo monetaria das parcelas pagas a serem
restituidas em virtude da rescisdo do contrato de compra e venda € a data
de cada desembolso, nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica. Precedentes.

7. O recurso especial fundamentado no dissidio jurisprudencial exige, em
qualquer caso, que tenham os acordaos - recorrido e paradigma -
examinado o tema sob o enfoque do mesmo dispositivo de lei federal. Se
nas razoes de recurso especial nao ha a indicacao de qual dispositivo legal
teria sido malferido, com a consequente demonstracao da divergéncia de
interpretacao a legislacao infraconstitucional, aplica-se, por analogia, o
Obice contido na Sumula n° 284 do Supremo Tribunal Federal, a

nn

inviabilizar o conhecimento do recurso pela alinea "c" do permissivo
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constitucional.

8. A necessidade do reexame da matéria fatica impede a admissao do
recurso especial tanto pela alinea "a" quanto pela alinea "c" do permissivo
constitucional.

9. Agravo interno nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessao virtual de 26/04 /2022 a 02/05/2022, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Marco
Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Boas Cueva.

Brasilia, 02 de maio de 2022.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1877651 - RJ (2021/0113416-0)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : SPE BISPO - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA
ADVOGADOS : ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA - RJ079605

EDUARDO ABREU BIONDI - RJ136258
CAROLINE CARREGAL DOS SANTOS - RJ206947
GUSTAVO ALVES PIRES - RJ212002

AGRAVADO : REJANE SANTOS LIMA
ADVOGADO : BELMIRO RUFINI VALENTE - RJ143599
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
NAO OCORRENCIA. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. COMPRADOR.
DESISTENCIA. PERCENTUAL DE RETENCAO. PARAMETROS DE
RAZOABILIDADE. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N°S 5 E
7/STJ. DEFICIENCIA NA FUNDAMENTACAO. SUMULA N° 284/STF.
CORRECAO MONETARIA. TERMO INICIAL. DESEMBOLSO. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. PREJUDICADO.

1. Recurso especial interposto contra acérdao publicado na vigéncia do
Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STJ).

2. Nao ha falar em negativa de prestacado jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia
com a aplicacdo do direito que entende cabivel a hipotese, apenas nao no
sentido pretendido pela parte.

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou-se no
sentido da razoabilidade de retencao dos pagamentos realizados até a
rescisao operada entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento),
conforme as circunstancias do caso concreto.

4. A modificacdo do percentual fixado na origem demanda a interpretacao
de clausula contratual e o reexame do acervo fatico-probatorio dos autos,
procedimentos inviaveis em recurso especial (Simulas n°s 5 e 7/STJ).

S. Considera-se deficiente de fundamentacao o recurso especial que néao
indica com clareza e precisdo os dispositivos legais supostamente violados
pelo acordao recorrido, circunstancia que atrai a incidéncia, por analogia,
da Sumula n° 284 do Supremo Tribunal Federal.

6. O termo inicial da correcdo monetaria das parcelas pagas a serem
restituidas em virtude da rescisdo do contrato de compra e venda € a data
de cada desembolso, nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica. Precedentes.

7. O recurso especial fundamentado no dissidio jurisprudencial exige, em
qualquer caso, que tenham os acordaos - recorrido e paradigma -
examinado o tema sob o enfoque do mesmo dispositivo de lei federal. Se
nas razoes de recurso especial nao ha a indicacao de qual dispositivo legal
teria sido malferido, com a consequente demonstracao da divergéncia de
interpretacao a legislacao infraconstitucional, aplica-se, por analogia, o
Obice contido na Sumula n° 284 do Supremo Tribunal Federal, a
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inviabilizar o conhecimento do recurso pela alinea "c" do permissivo
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constitucional.

8. A necessidade do reexame da matéria fatica impede a admissao do
recurso especial tanto pela alinea "a" quanto pela alinea "c" do permissivo
constitucional.

9. Agravo interno nao provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por SPE BISPO - EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA. contra a decisao (fls. 716/721 e-STJ) que conheceu do agravo
para conhecer em parte do recurso especial e, nessa extensao, negar-lhe provimento,
integrada pela decisdo proferida nos aclaratorios (fls. 768/771 e-STJ).

Na oportunidade, as seguintes questoes foram decididas:

(a) auséncia de violacao do art. 1.022 do Codigo de Processo Civil de 2015;

(b) incabivel recurso especial por afronta a texto de stimula;

(c) a jurisprudéncia desta Corte permite a retencdo no percentual entre 10%
(dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos quando houver
resolucao do compromisso de compra e venda por culpa do compromitente comprador;

(d) aplicacao das Sumulas n°s 5 e 7/STJ;

(e) incidéncia da Sumula n° 284 /STF quanto a assertiva de que nao podem
ser restituidas as despesas com rateio e seguro;

(f) incidéncia da Sumula n° 568/STJ no que tange ao termo inicial da
correcao monetaria das parcelas pagas, e

(g) a aplicacao das Sumulas n°s 5 e 7/STJ e n°® 284 /STF quanto ao recurso
especial interposto pela alinea "a" do permissivo constitucional prejudica a analise da
mesma matéria indicada no dissidio jurisprudencial.

Em suas razoes, a agravante aponta a necessidade afastamento dos 6bices
sumulares aplicados e repisa as razdoes do recurso especial, alegando que (a) houve
negativa de prestacao jurisdicional; (b) a rescisdo contratual se deu por culpa
exclusiva da recorrida, ora agravada, de forma que tem o direito de reter 50%
(cinquenta por cento) dos valores pagos, (iii) ndo podem ser restituidos os valores
despendidos a titulo de sinal (arras assecuratoéria) e despesas com rateio e seguro e (iv)
a incidéncia da correcao monetaria € a partir do ajuizamento da acao.

Ao final, requer a reconsideracao da decisdo atacada.

Devidamente intimada, a parte contraria apresentou impugnacao (fls.
758/766 e-STJ).

E o relatoério.
VOTO

O acordao impugnado pelo recurso especial foi publicado na vigéncia do
Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).
A irresignacao nao merece prosperar.

De inicio, conforme afirmado na decisdo atacada, quanto a alegada violacao
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do art. 1.022 do CPC/2015, registra-se que a negativa de prestacao jurisdicional nos
declaratérios somente se configura quando, na apreciacdo do recurso, o tribunal de
origem insiste em omitir pronunciamento acerca de questao que deveria ser decidida,
nao sendo essa a hipotese dos autos.

Com efeito, as instancias ordinarias enfrentaram a matéria posta em debate
na medida necessaria para o deslinde da controvérsia, ndo havendo falar em negativa
de prestacao jurisdicional.

Impende asseverar que cabe ao julgador apreciar os fatos e as provas da
demanda segundo seu livre convencimento, declinando, ainda que de forma sucinta,
os fundamentos que o levaram a solucionar a lide.

Desse modo, ndo ha falar em deficiéncia de fundamentacdo da decisdao o
nao acolhimento de teses ventiladas pelos agravantes, mormente se o acéordao abordar
todos os pontos relevantes da controvérsia, como na espécie.

A propésito:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
INDENIZATORIA. 1. VIOLACAO AOS ARTS. 489, § 1° E SEU INCISO 1V, E
1.022, II, DO CPC/2015. NAO OCORRENCIA. 2. CERCEAMENTO DE
DEFESA. NAO OCORRENCIA. REEXAME DE PROVA. SUMULA 7/STJ.
RESPONSABILIDADE CIVIL. CULPA CONCORRENTE. REEXAME DE PROVA.
INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. 3. DANO MORAL. REDUCAO DE VALOR.
REEXAME DE PROVA. SUMULA 7/STJ. 4. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.
1. Nao ficou configurada a violagdo aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015, uma
vez que o Tribunal de origem se manifestou de forma fundamentada sobre
todas as questoes necessdarias para o deslinde da controvérsia. O mero
inconformismo da parte com o julgamento contrdrio a sua pretensdo ndo
caracteriza falta de prestacdo jurisdicional.

2. Modificar o entendimento do Tribunal local, quanto ao cerceamento de
defesa e a responsabilidade civil da parte agravante, incorrerd em reexame
de matéria fatico-probatéria, o que é invidavel devido ao 6bice da Sumula
7/STJ, nao sendo o caso de revaloragdo de provas.

3. Com efeito, é firme a jurisprudéncia desta Corte no sentido de que a
revisdo do quantum indenizatério estipulado pelo Tribunal de origem so é
admitida quando irrisério ou exorbitante, o que ndo ocorre no caso em
questdo, em que o valor arbitrado respeitou o0s principios da
proporcionalidade e da razoabilidade. Outrossim, a andlise da questdo
esbarraria, também, no enunciado sumular 7 do STJ.

4. O mero ndo conhecimento ou a improcedéncia de recurso interno ndao
enseja a automdtica condenac¢do a multa do art. 1.021, § 4°, do NCPC,
devendo ser analisado caso a caso.

5. Agravo interno improvido” (AgIlnt no AREsp 1.495.138/SP, Rel. Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 23/3/2020,
DJe 30/3/2020).

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS A
EXECUCAO. ART. 489 DO CPC/2015. ART. 1.022 DO CPC/2015.
VIOLACAO. NAO OCORRENCIA. DEFICIENCIA DE FUNDAMENTACAO.
SUMULA 284/STF. ART. 1.021, § 3° DO CPC/2015. FUNDAMENTOS DA
DECISAO AGRAVADA. REITERACAO. POSSIBILIDADE.

1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na vigéncia do
Cédigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n’s 2 e
3/ STJ).

2. Nao ha falar em negativa de prestacdo jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia com
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a aplicacgdo do direito que entende cabivel a hipdétese, apenas ndo no sentido
pretendido pela parte.

3. O dispositivo legal indicado como malferido ndo tem comando normativo
suficiente para infirmar os fundamentos do acérddo recorrido, tampouco para
sustentar a tese defendida pelo recorrente, o que configura a deficiéncia de
fundamentac¢ao do recurso especial a atrair a incidéncia da Sumula n°
284/ STF.

4. O julgador pode reiterar os fundamentos da decisdo recorrida quando néo
deduzidos novos argumentos pela parte recorrente, pelo que o art. 1.021, §
3° do CPC/2015 nao impée ao julgado a obrigacdo de reformular a decisdo
agravada.

5. Agravo interno ndo provido” (Agint no AREsp 1.395.429/SP, Rel. Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
18/11/2019, Dde 21/11/2019).

Ademais, cumpre asseverar que nao cabe recurso especial por afronta a
texto de simulas, pois estas ndo se enquadram no conceito de lei federal previsto no
art. 105 da Carta da Republica. Nesse sentido: AgRg no AREsp 309.724/RJ, Rel.
Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, DJe 7/6/2013; AgRg no AREsp 234.600/RS,
Rel. Ministro Humberto Martins, Segunda Turma, DJe 24/5/2013; AgRg no Resp
1.267.276/RS, Rel. Ministra Assusete Magalhaes, Sexta Turma, DJe 27/5/2013.

Na hipoétese, o compromisso de compra e venda foi rescindido a pedido da
promitente compradora, tendo o tribunal de origem considerado razoavel a retencao de
25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos sem a inclusdo das arras pagas.

E o que consta no seguinte trecho do acérdao recorrido:

"..)

Entretanto, sendo a desisténcia da compra e venda de iniciativa
do comprador, razodvel a retengdo de parte do valor pela construtora, como
forma de ressarcimento pelos gastos administrativos de venda, publicidade,
geréncia da obra e outras despesas.

O percentual de 15% determinado pela sentenca, afigura-se
excessivamente vantajoso ao consumidor, permitindo que este possa,
eventualmente, obter lucro com a desisténcia do contrato, ensejando
enriquecimento sem causa, uma vez que o mercado imobilidrio estd
atualmente desaquecido.

Aponte-se que a desisténcia do contrato ndo pode se revelar uma
forma de investimento do consumidor que no caso concreto ndo tinha razdo
em suas duvidas iniciais, uma vez que o imovel ficou pronto, recebendo o
'habite-se' em 05/05/2017.

Nesta senda, revela-se adequada a majorac¢do do percentual de
retencdo pela imobiliaria, para 25% do preco pago pelo consumidor na
compra e venda do imoével, o que também se mostra compativel com a
jurisprudéncia do STJ e desta Corte. Refira -se:

(..)

Quanto ao pedido de retengdo do valor pago a titulo de arras, ndo
assiste razdo ao réu, vez que, mesmo no caso de rescisao imotivada, tal
quantia deve ser restituida a comprador a, pois integra o valor do bem, néo
cabendo sua retencdo.

No mesmo sentido, ndo assiste razdo ao apelante quanto ao seu
pedido de exclusdo da quantia paga para contratacdo do seguro
prestamista, isto porque tal valor faz parte da quantia total paga pelo imdvel,
sendo certo que a retengdo do percentual de 25% tem como objetivo a
cobertura das despesas administrativas.

Por fim, igualmente ndo merece prosperar o pleito referente a
retencdo dos valores pagos a titulo de rateio (ligacées definitivas de servigos
publicos), uma vez que tais despesas sdo inerentes ao imoével, sendo
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incorporado ao preco do mesmo que serd retornado a carteira de iméveis da
empresa ré" (fls. 485/488 e-STJ).

A jurisprudéncia desta Corte permite a retencao no percentual entre 10%
(dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos quando houver
resolucdo do compromisso de compra e venda por culpa do compromitente comprador,

conforme consta nos seguintes julgados:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. RESILICAO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. INICIATIVA DO PROMITENTE COMPRADOR. RETENCAO
DOS VALORES PAGOS ESTIPULADA NO PERCENTUAL DE 10% SOBRE O
MONTANTE PAGO. INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ. CORRECAO
MONETARIA. CADA DESEMBOLSO. SUMULA 83/STJ. INOBSERVANCIA DE
SUCUMBENCIA RECIPROCA. INAPLICABILIDADE DO. ART. 86 DO NOVO
CPC. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Nos termos da Stumula 543/ STJ, 'na hipdtese de resolugdo de contrato de
promessa de compra e venda de imdével 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. Conforme a jurisprudéncia desta Corte Superior, em caso de resolucdo do
compromisso de compra e venda por culpa do promitente comprador, é licita
a retencdo pelo vendedor de 10% a 25% dos valores pagos. Nesse ponto, o
aresto estd em sintonia com a jurisprudéncia desta Corte Superior ao firmar
a nulidade da clausula que previa a retencdo de 20% de forma parcelada,
fixando-a em 10%. Aplicacdo da Sumula 83/STJ.

3. O termo inicial da correcdo monetdria das parcelas pagas a serem
restituidas em virtude da rescisao do contrato de compra e venda é a data
de cada desembolso. Precedentes (Sumula 83/ STJ).

4. A fixagdo dos honordrios advocaticios em 10% sobre o valor da
condenacado foi feita a partir da andlise do que foi pedido na peticdo inicial
em confronto com o que foi deferido durante todo o transcurso da lide. Nesse
contexto, constata-se a inaplicabilidade do art. 86 do CPC/2015 -
sucumbéncia reciproca.

5. Agravo interno desprovido"” (Agint no REsp 1.947.665/SP, Rel. Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 4/10/2021,
DJe 6/10/2021).

"CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. DESFAZIMENTO CONTRATUAL POR
INTERESSE DO COMPRADOR. ILEGITIMIDADE PASSIVA. INOCORRENCIA.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DOS INTEGRANTES DA CADEIA DE
PRESTACAO DE SERVICO. RETENCAO DE PARTE DAS PARCELAS PAGAS.
PERCENTUAL (20%). ALTERACAO. SUMULA N° 83 DO STJ. ARRAS.
PRINCIPIO DE PAGAMENTO. RETENCAO. IMPOSSIBILIDADE. VALORES
REFERENTES A RATEIO E SEGURO. PARCELAS QUE INTEGRAM A
TOTALIDADE DO IMOVEL. CORRECAO MONETARIA. TERMO INICIAL. DATA
DO DESEMBOLSO. RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO. DECISAO
MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

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

2. O Tribunal estadual concluiu que a responsabilidade de Calcada e Barra
Bonita se deu em virtude do principio da solidariedade existente entre os
integrantes da cadeia de prestadores de servicos.

Rever tal entendimento demandaria o revolvimento do conjunto probatério, o
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que é vedado na via eleita, ante o 6bice das Sumulas n°s 5 e 7 do STJ.

3. A jurisprudéncia consolidada nesta Corte é no sentido de permitir a
retencdo no percentual de 10% a 25% dos valores pagos quando houver
resolugcdo do compromisso de compra e venda por culpa do promitente-
comprador, bem como proibir a revisao do valor estabelecido nesta
circunstancia, por implicar reexame fdtico- probatério. Caso concreto no qual
a multa contratualmente estabelecida para a supracitada hipétese foi fixada
pelo Tribunal e estadual em 20% dos valores pagos. Aplicacdo da Sumula n°
83 do STJ.

4. O arrependimento do promitente-comprador ndo importa em perda das
arras se estas forem confirmatoérias, admitindo-se, contudo, a retencdo, pelo
vendedor, de parte das prestacées pagas, como forma de indenizd-lo pelos
prejuizos suportados. Precedentes.

5. A alteracdo das conclusées do acérdao recorrido quanto a impossibilidade
de retencdo dos valores referentes as arras, ao rateio e ao seguro exige
interpretacdo de cldausula contratual e reapreciagdo do acervo fdtico-
probatério da demanda, o que faz incidir as Sumulas n°s 5 e 7, ambas do
STJ.

6. O termo inicial da correcdo monetdria das parcelas pagas a serem
restituidas em virtude da rescisao do contrato de compra e venda é a data
de cada desembolso, nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica. Incidéncia da Stumula n°® 83 desta Corte.

7. Agravo interno ndo provido"” (Agint no AREsp 1.893.902/RJ, Rel. Ministro
MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado em 27/9/2021, DJe
29/9/2021).

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
INADIMPLEMENTO DO CONTRATO PELO COMPRADOR. PERCENTUAL DE
RETENCAO. PARAMETROS DE RAZOABILIDADE. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL PREJUDICADA.

1. Recurso especial interposto contra acdérddo publicado na vigéncia do
Cédigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/ STJ).

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou-se no sentido
da razoabilidade de retengdo dos pagamentos realizados até a rescisdo
operada entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento), conforme
as circunstancias do caso concreto.

3. A modificagdo do percentual fixado na origem demanda interpretacdo de
clausula contratual e reexame do acervo fdtico-probatério dos autos,
procedimentos invidveis em recurso especial (Sumulas n°s 5 e 7/STJ).

4. A necessidade do reexame da matéria fdtica impede a admissdo do
recurso especial tanto pela alinea 'a’ quanto pela alinea 'c' do permissivo
constitucional.

5. Agravo interno ndo provido” (Agint no AREsp 1.778.992/GO, Rel.
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
22/6/2021, DJe 30/6/2021).

Cumpre atentar, ainda, que rever a conclusao da Corte local, de que os
valores pagos a titulo de sinal estdo incorporados no valor de venda do imovel,
demandaria a incursdo nos aspectos fatico-probatorios dos autos e nas clausulas
contratuais,procedimento inadmissivel em recurso especial em virtude dos 6bices das
Stumulas n°s 5 e 7/STJ.

No que tange a assertiva de que nao podem ser restituidas as despesas
como rateio e seguro, de fato, conforme consignado na decisdo atacada, a agravante
deixou de indicar, com clareza e objetividade, os dispositivos de lei federal que teriam
sido ofendidos e interpretados divergentemente no acérdao recorrido. Na verdade,
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limitou-se a a expressar o inconformismo com o julgado redigindo o especial como se
apelacao fosse.

Desse modo, inadmissivel o recurso especial que nao indica com precisao o
dispositivo de lei federal supostamente violado ou deixa de especificar de que forma ele
teria sido contrariado pelo acérdao recorrido, nos termos da Stimula n° 284 /STF: "E
inadmissivel o recurso extraordindrio, quando a deficiéncia na sua fundamentagcdo nao
permitir a exata compreensdo da controvérsia."

Registra-se que a jurisprudéncia do STJ é assente no sentido de que, "em
caso de rescisdo de contrato de compra e venda de imoével, a corregcio monetdria das
parcelas pagas, para efeitos de restituicdo, incide a partir de cada desembolso" (Aglnt
no AREsp 208.706/RJ, Relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em
22/8/2017, DJe 13/9/2017).

Confira-se:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C PEDIDO CONDENATORIO. DECISAO
MONOCRATICA DA PRESIDENCIA DESTA CORTE QUE NAO CONHECEU DO
RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA REQUERIDA.

1. A parte agravante refutou, nas razoes do agravo em recurso especial, a
aplicacdo da Sumula 7/STJ, ndo incidindo, portanto, o obice da Sumula
182/STJ. Reconsiderada a decisdo singular da Presidéncia.

2. A jurisprudéncia do STJ orienta-se no sentido de que, em caso de rescisao
de contrato de compra e venda de imével, a corre¢do monetdria das parcelas
pagas, para efeitos de restituicdo, incide a partir de cada desembolso.
Incidéncia da Sumula 83/ STJ.

3. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo da Presidéncia de fls.
352-354, e-STJ. Agravo em recurso especial desprovido" (Agint no AREsp
1.731.695/SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em
24/5/2021, DJe 28/5/2021).

Nesse contexto, a consonancia entre o acordao recorrido e o entendimento
dominante desta Corte atrai a incidéncia da Stumula n°® 568/STJ no ponto acima
especificado.

Por fim, no tocante a impossibilidade de restituicao de despesas como rateio
e seguro, ressalta-se que o recurso especial fundamentado no dissidio jurisprudencial
exige, em qualquer caso, que tenham os acordaos - recorrido e paradigma - examinado
a questao sob o enfoque do mesmo dispositivo de lei federal.

Assim, se nas razoes de recurso especial ndao ha sequer a indicacao de qual
dispositivo legal teria sido malferido, com a consequente demonstracao da eventual
ofensa a legislacao infraconstitucional, aplica-se, por analogia, novamente, o Obice
contido na Stumula n° 284 do Supremo Tribunal Federal, a inviabilizar o conhecimento
do recurso pela alinea "c" do permissivo constitucional.

A proposito:

"CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.

ATRASO NA ENTREGA DE OBRA. CUMULACAO DE CLAUSULA PENAL E

LUCROS CESSANTES. BIS IN IDEM. AUSENCIA DE ALCANCE NORMATIVO

DO ARTIGO INDICADO. SUMULA N° 284/ STF. DANOS MORAIS. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO COMPROVADO. REVISAO DO VALOR. AUSENCIA
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DE INDICACAO DOS DISPOSITIVOS VIOLADOS. SUMULA N° 284/STF.
DECISAO MANTIDA.

1. Considera-se deficiente, a teor da Sumula n° 284 do STF, a
fundamentagdo recursal que alega violagdo de dispositivos legais cujo
contetdo juridico ndo tem alcance normativo para amparar a tese defendida
no recurso especial.

2. O conhecimento do recurso pela alinea 'c' do permissivo constitucional
exige a indicagcdo do dispositivo legal ao qual foi atribuida interpretacdo
dissonante e a demonstracdo da divergéncia, mediante o cotejo analitico do
acorddo recorrido e dos arestos paradigmas, de modo a se verificarem as
circunstancias que assemelhem ou identifiquem os casos confrontados (arts.
255, § 1° do RISTJ e 1.029, § 1°, do CPC/2015). Ausentes tais requisitos,
incide a Sumula n° 284/ STF.

3. A falta de indicacgdo dos dispositivos legais supostamente violados impede
o conhecimento do recurso especial (Sumula n° 284/ STF).

4. Agravo interno a que se nega provimento” (Agint no REsp 1.860.286/RO,
Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em
10/8/2020, DJe 14/8/2020).

Além disso, a incidéncia das Sumulas n°s 5 e 7/STJ prejudica o
conhecimento do recurso quanto a divergéncia jurisprudencial alegada.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : SPE BISPO - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA

ADVOGADOS : ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA - RJ079605
EDUARDO ABREU BIONDI - RJ136258
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 26/04/2022 a 02
/05/2022, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Marco Aurélio Bellizze e
Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.
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Brasilia, 03 de maio de 2022
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