SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2018699 - RJ (2021/0348665-5)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : TIC BRISE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
AGRAVANTE : CONSTRUTORA CALPER LTDA
ADVOGADOS : THIAGO VENTURA DA SILVA - RJ203739
JULIANA PAU BRASIL SALLES - RJ200204
AGRAVADO : ALINE FERREIRA RITTER
ADVOGADOS : MARO PEREIRA NUNES - RJ136602

GILSON PEREIRA NUNES - RJ156497

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. CONSUMIDOR. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO CONTRATUAL. LEILAO EXTRAJUDICIAL. IRRELEVANCIA.
DIREITO A  RESTITUICAO. PERCENTUAL. PARAMETROS DE
RAZOABILIDADE. ALTERACAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N°S 5 E
7/STJ.

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. O leilao extrajudicial do imo6vel nao obsta o direito do consumidor de
questionar eventual enriquecimento ilicito e receber a devolucdo de
percentual das parcelas pagas.

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou-se no
sentido da razoabilidade de retencdo 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. Na hipotese, rever a conclusdo do aresto atacado acerca do percentual
de retencdo adotado encontra o6bice nas Sumulas n°s S e 7 do Superior
Tribunal de Justica.

5. 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 03/11/2022 a 09/11/2022, 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, 09 de novembro de 2022.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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2. O leilao extrajudicial do imo6vel nao obsta o direito do consumidor de
questionar eventual enriquecimento ilicito e receber a devolucdo de
percentual das parcelas pagas.

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou-se no
sentido da razoabilidade de retencdo dos pagamentos realizados até a
rescisao operada entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento),
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4. Na hipotese, rever a conclusdo do aresto atacado acerca do percentual
de retencdo adotado encontra o6bice nas Sumulas n°s S e 7 do Superior
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5. Agravo interno nao provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por TIC BRISE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA. e OUTRA contra a decisdo que conheceu do agravo para
negar provimento ao recurso especial (fls. 789/794, e-STJ).

Em suas razodes, os agravantes postulam a reforma da decisao atacada ao
argumento de que nao é o caso de aplicacao das Suimulas n°s 568, S e 7/STJ.

Afirmam que, havendo inadimplemento contratual, pode o incorporador
promover o leilao extrajudicial do imoével, devendo eventual devolucdo de valores se
dar nos termos das Leis n°s 4.591/1964 e 4.864/1965.

Nao houve impugnacao.

E o relatorio.
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VOTO

O acoéordao 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.

Nas razoes do recurso especial, as agravantes defenderam que o
inadimplemento contratual autoriza a realizacao do leilao extrajudicial do imovel,
devendo eventual devolucdo de valores se dar nos termos das Leis n°s 4.591/1964 e
4.864/1965. Sustentaram, ainda, a legalidade da retencdo prevista no contrato,
inexistindo abusividade.

Entretanto, a Corte de origem consignou que:

"(...)

Assim, considerando que foi a propria autora que deu causa
ao fim da relacdo contratual, a devolucao de valores devera ser
parcial, no esteio do estabelecido pelo verbete n° 543 da Stmula do E. STJ

(...)

Contudo, pela regra disposta no art. 53 do CDC, mostra-se
abusiva clausula contratual prevista em contratos relativos a
compra e venda de bem imoveis que, em caso de resolucao, com a
retomada do bem contratado, fixe um patamar irrazoavel de
retencdo em beneficio do credor, como o de 85% do presente caso
(clausula II. 4.1 - fls. 65 — 000058), razdo pela qual mostra acerto a
sentenca quando declara a nulidade da cldusula do contrato entabulado
entre as partes com previsdo neste sentido.

Neste sentido, o E. STJ firmou o entendimento de que o percentual
de retengdo, no caso de resilicdo contratual por culpa do comprador, deve
ficar entre 10% e 25% dos valores pagos

(S.e{@do assim, a fixacao na sentenca de devolucao de 80%
dos valores pagos (retencao de 20%) mostra-se medida proporcional”
(fls. 650/652, e-STJ — grifou-se).

De inicio, esta Corte Superior firmou entendimento no sentido de que o
leilao extrajudicial do imo6vel nao obsta o direito do consumidor de questionar eventual
enriquecimento ilicito e receber a devolucao de percentual das parcelas pagas.

Ademais, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou-se no
sentido da razoabilidade de retencdo 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.

Assim, diante das premissas faticas estabelecidas no acérdao, verifica-se
inviavel o afastamento dos obices das Stimulas n°s 5 e 7/STJ.

A alteracao das conclusdoes do acoérdao para modificar o percentual de
retencao adotado na origem demandaria a interpretacao de clausulas contratuais e a
incursao no conjunto fatico-probatorio dos autos, providéncias vedadas em recurso
especial.

A proposito:

Documento eletronico VDA34250998 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): RICARDO VILLAS BOAS CUEVA Assinado em: 20/10/2022 18:05:40
Codigo de Controle do Documento: 8a05d05e-fd49-490c-86¢8-178b2598c 73f



"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
VIOLACAO DO ART. 1.022 DO CPC/2015. NAO OCORRENCIA. DIREITO DE
RETENCAO. OBSERVANCIA DA JURISPRUDENCIA ASSENTADA DO STJ.
INTELIGENCIA DA SUMULA 543/STJ. REALIZACAO DE LEILAO
EXTRAJUDICIAL. IRRELEVANCIA QUANTO AO DIREITO DE RESTITUICAO
DE VALORES AO PROMITENTE COMPROVADO. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Nao constitui ofensa ao art. 1.022 do CPC/ 15 o fato de o Tribunal de
origem, embora sem examinar individualmente cada um dos argumentos
suscitados pelo recorrente, adotar fundamentacdo contrdria a pretensdo da
parte, suficiente para decidir integralmente a controvérsia.

2. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte na hipdétese de resolucdo 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, nos termos da Sumula
543/ STJ.

3. O leilao do imovel nao exclui o direito do promitente comprador em
receber as parcelas pagas, sob pena de enriquecimento ilicito.

4. Agravo interno desprovido” (Agint no REsp n° 1.980.430/SP, Relator
Ministro RAUL ARAUJO, Quarta Turma, julgado em 20/6/2022, DJe de
1/7/2022 - grifou-se).

"PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA IMOBILIARIO. AFRONTA
AO ART. 489 DO CPC/2015. FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. SUMULA N.
284/STF. REVISAO DE CONTRATOS IMOBILIARIOS FINDOS. FALTA DE
IMPUGNACAO A FUNDAMENTO DO ACORDAO RECORRIDO. SUMULA N.
283/STF. SUMULA N. 286/STJ. ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA
COM JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA N. 83/STJ. RESCISAO
CONTRATUAL. PEDIDO DA COMPRADORA. PERCENTUAL DE RETENCAO.
MAJORACAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N. 282 E 356 DO STFE5E 7
DO STJ. DECISAO MANTIDA.

(..)

4. Além disso, 'a despeito do cardter originalmente irretratdvel da compra e
venda no ambito da incorporacdo imobiliaria (Lei 4.591/ 1964, art. 32, §2°), a
jurisprudéncia do STJ, anterior a Lei 13.786/2018, de ha muito ja
reconhecia, a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor, o direito potestativo
do consumidor de promover ac¢do a fim de rescindir o contrato e receber, de
forma imediata e em pagamento unico, a restituicdo dos valores pagos,
assegurado ao vendedor sem culpa pelo distrato, de outro lado, o direito de
reter parcela do montante (Sumula 543/STJ)'’ (REsp n. 1.723.519/SP,
Relatora MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado
em 28/8/2019, DJe de 2/10/2019), essa exatamente é a situa¢do dos
autos.

5. No caso, nem sequer um leilao extrajudicial do imovel, por
iniciativa da vendedora, poderia subtrair o direito da consumidora
de discutir judicialmente eventual abuso nos procedimentos de
alienacao do bem e de repasse do produto da arrematacao,
entendimento aplicado pelo TJRJ.

6. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado pelo
Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (Sumula n. 83/ STJ).
7. Os termos da rescisdo contratual serdo regidos pela Sumula n. 543/ STJ,
segundo a qual, 'na hipétese de resolucdo de contrato de promessa de
compra e venda de imével 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'.

(..)
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13. Agravo interno a que se nega provimento" (Agint no AREsp
n° 1.943.041/RJ, Relator Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, Quarta
Turma, julgado em 4/4 /2022, DJe de 8/4 /2022 - grifou-se).

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E DIREITO
PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. RESTITUICAO
DE QUANTIAS PAGAS E INDENIZACAO POR DANOS MATERIAS E MORAIS.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL E CARENCIA DE
FUNDAMENTACAO. NAO OCORRENCIA. CONFUSAO. DA EXTINCAO DO
PROCESSO. NAO CABIMENTO. ARRAS. NAO DEVOLUCAO. INCIDENCIA DO
ENUNCIADO N.° 83 DO STJ. TERMO INICIAL DOS JUROS DE MORA.
FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADO.

1. Na hipétese dos autos, verifica-se que houve manifestacdo fundamentada
sobre todas as questoes necessdrias para o deslinde da controvérsia. O mero
inconformismo da parte com o julgamento contrdrio a sua pretensdo nao
caracteriza falta de prestacao jurisdicional.

2. Na hipétese dos autos, o leilao do imével nao exclui o direito do
promitente comprador em receber as parcelas pagas, sob pena de
enriquecimento ilicito.

3. Consoante a jurisprudéncia do STJ, na hipétese de resolugdo de contrato
de promessa de compra e venda de imével submetido ao Cdédigo 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. Tal entendimento que restou
cristalizado no Enunciado n.° 543 do STJ.

(..)

8. AGRAVO INTERNO CONHECIDO E DESPROVIDO" (AgIint nos EDcl no
REsp n°1.831.044/RJ, Relator Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, Terceira Turma, julgado em 21/2/2022, DJe de
24 /2 /2022 - grifou-se).

"CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
IRRESIGNACAO SUJEITA AS NORMAS DO NCPC. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL EM CONSTRUCAO. DESFAZIMENTO CONTRATUAL MOTIVADO POR
INTERESSE DOS ADQUIRENTES. POSSIBILIDADE. PERCENTUAL DE
RETENCAO (20% DOS VALORES PAGOS) PREVISTOS CONTRATUALMENTE.
REFORMA. SUMULAS N.os 5 E 7 DO STJ. ARRAS CONFIRMATORIAS.
PRINCIPIO DE PAGAMENTO. RETENCAO. IMPOSSIBILIDADE. CORRECAO
MONETARIA. TERMO INICIAL. DATA DE CADA PAGAMENTO. RESTITUICAO
DOS VALORES GASTOS COM LEILAO EXTRAJUDICIAL. PEDIDO NAO
FORMULADO NA INICIAL. REFORMA. SUMULA N° 7 DO STJ.

1. Aplica-se o NCPC a este recurso ante os termos do Enunciado
Administrativo n° 3, aprovado pelo Plendrio do STJ na sessao 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. Nas hipéteses de rescisdo do contrato de promessa de compra e venda por
inadimplemento do comprador, a jurisprudéncia desta Corte admite a
flutuacao do percentual de retencao pelo vendedor entre 10% e 25% do total
da quantia paga.

3. Tendo o contrato objeto do litigio expressa previsdo de retencdo de 20%
dos valores pagos, inviavel reformar o acérddo que aplicou referido indice, de
forma inversa, sob pena de ofensa das Sumulas n°s 5 e 7 do STJ.

(-..)

8. Agravo interno ndo provido” (Agint no REsp n° 1.940.984/RJ, Relator
Ministro MOURA RIBEIRO, Terceira Turma, julgado em 6/6/2022, DJe de
8/6/2022).

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL. IMOVEL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. DECISAO. PERCENTUAL DE RETENCAO.
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PARAMETROS DE RAZOABILIDADE. ALTERACAO. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.
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. 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. Na hipétese, a modificacdo do percentual fixado na origem demandaria a
interpretacdo de clausula contratual e o reexame do acervo fdatico-probatério
dos autos, procedimentos invidveis em recurso especial (Sumulas n°s 5 e
7/ STJ).

4. Agravo interno ndo provido" (Agint no AREsp n° 1.673.120/ES, Relator
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Terceira Turma, julgado em
20/6/2022, DJe de 24/6/2022).

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE ANULACAO DE
CONCORRENCIA PUBLICA C/C DECLARACAO DE QUITACAO DE
CONTRATO. ALIENACAO FIDUCIARIA. BEM  IMOVEL. LEILAO
EXTRAJUDICIAL. VIOLACAO DO ART. 1.022 DO CPC/2015 NAO
CONFIGURADA. REVISAO DAS CONCLUSOES ESTADUAIS.
IMPOSSIBILIDADE. NECESSIDADE DE INTERPRETACAO DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS E DO REEXAME DO ACERVO FATICO-PROBATORIO DOS
AUTOS. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Da andlise do acérddo recorrido, verifica-se que todas as questoes
suficientes ao deslinde da controvérsia foram efetivamente analisadas pelo
Tribunal de origem, ndo havendo falar em violagdo ao art. 1.022 do Cédigo
de Processo Civil de 2015. O mero inconformismo da parte com o julgamento
contrdrio a sua pretensdo ndo caracteriza falta de prestacdo jurisdicional.

2. Reverter a conclusdo do colegiado originario, para acolher a pretensdo
recursal, demandaria o revolvimento de clausulas contratuais e do acervo
fatico-probatério dos autos, o que se mostra impossivel ante a natureza
excepcional da via eleita, consoante as Sumulas n. 5 e 7 do Superior
Tribunal de Justica.

3. Razobes recursais insuficientes para a revisdo do julgado.

4. Agravo interno desprovido” (Agint no REsp n°® 1.779.591/RS, Relator
Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Terceira Turma, julgado em
21/3/2022, DJe de 24/3/2022).

Assim, nao prosperam as alegacoes postas no presente recurso, incapazes
de alterar os fundamentos da decisdo impugnada.
Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
Agint no AREsp 2.018.699 / RJ

Numero Registro: 2021/0348665-5 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
0044182-83.2016.8.19.0203 00441828320168190203 202124510032

Sessio Virtual de 03/11/2022 a 09/11/2022

Relator do Agint
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

AUTUACAO

AGRAVANTE : TIC BRISE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
AGRAVANTE : CONSTRUTORA CALPER LTDA
ADVOGADOS : THIAGO VENTURA DA SILVA - RJ203739
JULIANA PAU BRASIL SALLES - RJ200204
AGRAVADO : ALINE FERREIRA RITTER
ADVOGADOS : MARO PEREIRA NUNES - RJ136602
GILSON PEREIRA NUNES - RJ156497

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

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : TIC BRISE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
AGRAVANTE : CONSTRUTORA CALPER LTDA
ADVOGADOS : THIAGO VENTURA DA SILVA - RJ203739
JULIANA PAU BRASIL SALLES - RJ200204
AGRAVADO : ALINE FERREIRA RITTER
ADVOGADOS : MARO PEREIRA NUNES - RJ136602
GILSON PEREIRA NUNES - RJ156497

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sesséo virtual de 03/11/2022 a 09
/11/2022, 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, 10 de novembro de 2022
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