SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint nos EDcl no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2078578 - SP
(2022/0054886-0)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
AGRAVANTE : AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARES LTDA
ADVOGADOS : ALCEU MOREIRA DA SILVA - SP092045
ALOISIO BATISTA DE OLIVEIRA - SP218065
AGRAVADO : RENATO FERRARI
AGRAVADO : ROSANGELA BRITO FERRARI
ADVOGADOS : SERGIO EDUARDO PRIOLLI - SP200110
MATHEUS COLACA MORAIS SILVEIRA - SP376812
INTERES. : ASSOCIACAO RESIDENCIAL GAIVOTA I
ADVOGADOS : PRISCILLA FERREIRA BARCELOS - SP372660

ANTONIO MARCOS SPADA - SP346456

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM RESTITUICAO DE QUANTIA PAGA.
FUNDAI\/IENTACAO. AUSENTE. DEFICIENTE. SUMULA 284/STF.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 282/STF. EXTINCAO DO VINCULO
CONTRATUAL. INICIATIVADO  CONSUMIDOR. RETENCAO. POSSIBILIDADE.
PERCENTUAL DE 25%. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. COTEJO ANALITICO E SIMILITUDE
FATICA. AUSENCIA. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO DO TEMA. INVIABILIDADE.

1. Acdo de rescisdo contratual cumulada com restituicdo de quantia paga.

2. A auséncia de fundamentacdo ou a sua deficiéncia importa no ndo conhecimento
do recurso quanto ao tema.

3. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como violados
impede o conhecimento do recurso especial.

4. A Segunda Secdo do STJ, por ocasido do julgamento do REsp 1.723.519/SP,
consolidou o entendimento de que, na rescisdo de contrato de compra e venda de
imével por desisténcia do comprador, mesmo anteriormente a Lei 13.786/2018,
deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por cento) de retencdo pelo
fornecedor, tal como definido no julgamento dos EAg 1.138.183/PE (DJe de
4.10.2012), por ser esse percentual adequado e suficiente para indenizar o
construtor das despesas gerais e do rompimento unilateral do contrato.

5. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo analitico entre
acorddos que versem sobre situacdes faticas idénticas.

6. A auséncia de prequestionamento do tema que se supde divergente impede o

conhecimento da insurgéncia veiculada pela alinea "c¢" do art. 105, I,
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da Constituicdo da Repubilica.
7. Agravo interno no agravo em recurso especial ndo provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de

21/03/2023 a 27/03/2023, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Boas Cueva, Marco
Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Bdas Cueva.

Brasilia, 27 de marco de 2023.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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da Constituicdo da Repubilica.
7. Agravo interno no agravo em recurso especial ndo provido.

RELATORIO

Cuida-se de agravo interposto por AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO
TAVARES LTDA contra decisdo unipessoal que conhece do agravo para conhecer
parcialmente do recurso especial que interpusera para, nessa parte, dar-lhe provimento.

Agao: de resolugdo contratual cumulada com restituicdo de quantia paga,
ajuizada pelos agravados, em face da agravante e da interessada, na qual alegam nado
possuir condicdes financeiras para dar continuidade ao contrato de compra e venda de
imovel celebrado entre as partes. Pleiteiam seja declarada a rescisdao do contrato descrito
na inicial, assim como a restituicdo da quantia despendida.

Sentenga: julgou parcialmente procedentes os pedidos, para declarar a
rescisdo do contrato celebrado entre as partes, bem como para determinar que a
agravante devolva os valores pagos pelos agravados, autorizando a retencdo do valor
pago a titulo de sinal/entrada, e, ainda, declarar dissolvido o vinculo associativo entre dos
agravados e a interessada.

Acérdao: deu provimento a apelacdo interposta pelos agravados e deu
parcial provimento ao recurso adesivo interposto pela agravante, nos termos da seguinte

ementa:

RESCISAO CONTRATUAL

- Contrato particular de compromisso de venda e compra - Imovel - Lote -
Desisténcia do adquirente - Instrumento que prevé a retencdo do sinal, taxa de
indenizacdo mensal de 1% do valor total do contrato corrigido desde a posse até a
desocupacdo e multa de 10% - Hipdtese em que o promitente comprador, mesmo
rescindindo o contrato, continuaria com saldo devedor a pagar- Inadmissibilidade-
Clausula manifestamente abusiva- Inaplicabilidade da Lei n® 13.786/2018.

- Abusividade da previsdo contratual que coloca o consumidor em desvantagem
exagerada - Retencdo do valor de 10% dos valores pagos que se mostra suficiente
para a compensacdao do vendedor- Restituicdo imediata, ndo parcelada, como
previsto no contrato - Correcdo monetaria pelo indice do contrato a partir do
desembolso Juros de mora de 1% ao més a partir do transito em julgado da decisdo -
Precedentes do STJ - Inaplicavel a Lei n? 13.786/2018 que disciplina a resolucdo do
contrato por inadimplemento do adquirente, pois o instrumento foi firmado
pelas partes antes de sua vigéncia.

RECURSO DOS AUTORES PROVIDO E RECURSO ADESIVODA RE PARCIALMENTE
PROVIDO. (e-STJ Fl. 475)

Recurso especial: alega violagdo dos arts. 402, 418, 419, 475, 884, 885 e
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1.916 do CC, bem como dissidio jurisprudencial. Sustenta fazer jus a retencdo integral do
valor pago a titulo de arras, eis que a rescisdo do contrato ocorreu por culpa exclusiva
dos agravados. Sustenta ser devida indenizacdo pela fruicdao do imdvel. Insurge-se contra
o percentual fixado na origem a titulo de retencao, imputando-o irrisério.

Decisao unipessoal: conheceu do agravo para conhecer parcialmente do
recurso especial para, nessa parte, dar-lhe provimento.

Agravo interno: nas razGes do presente recurso, a agravante sustenta que
as razdes recursais foram devidamente fundamentadas, de modo a afastar a aplicagdo da
Sumula 284/STF a espécie. Assevera que os dispositivos arrolados foram prequestionados
perante o Tribunal de origem. Afirma que o dissidio jurisprudencial foi demonstrado,
mediante a realizacdo de cotejo analitico entre o acérddo recorrido e o paradigma.
Reitera os termos do apelo especial.

E o relatdrio.
VOTO

A decisdo agravada foi assim fundamentada, na parte em que impugnada pela

agravante:

- Da fundamentacao deficiente

Constata-se, da leitura das razGes do recurso especial, que quanto ao direito de
indenizagdo pela fruicdo do imdével descrito na inicial, a agravante nao alega violagao
de qualquer dispositivo infraconstitucional, o que importa na inviabilidade do
recurso especial ante a incidéncia da Sumula 284/STF.

- Da auséncia de prequestionamento

O acérdao recorrido ndo decidiu acerca dos arts. 402, 419, 475, 884, 885 e 1.916 do
CC, indicados como violados, ndo tendo a agravante oposto embargos de declaragdo
com vistas a suprir eventual omissao perpetrada pelo Tribunal de origem.

Por isso, o julgamento do recurso especial € inadmissivel. Aplica-se, na hipotese, a
Sumula 282/STF.

- Do percentual de retencao em razdo da rescisdo de contrato de
compra e venda de imovel por culpa exclusiva do comprador

O TJ/SP, ao fixar em 10% o percentual de retengdo pela rescisdo do contrato de
compra e venda de imovel celebrado entre as partes, por culpa exclusiva do
comprador, contrariou o entendimento do STJ no sentido de que "na rescisdo de
contrato de compra e venda de imdvel por desisténcia do comprador, mesmo
anteriormente a Lei 13.786/2018, deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e
cinco por cento) de retencdo pelo fornecedor, tal como definido no julgamento dos
EAg 1.138.183/PE (Rel. Ministro SIDNEI BENETI, DJe de 4.10.2012), por ser esse
percentual adequado e suficiente para indenizar o construtor das despesas gerais e
do rompimento unilateral do contrato." (Agint no AREsp n. 1.889.730/RJ, Quarta
Turma, DJe de 21/10/2022 e Agint no REsp n. 2.020.138/SP, Terceira Turma, DJe de
13/10/2022)
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Logo, o acordao recorrido merece reforma.

- Da divergéncia jurisprudencial

Entre os acorddos trazidos a colagdo, ndo ha o necessario cotejo analitico nem a
comprovacdo da similitude fatica, elementos indispensaveis a demonstracdo da
divergéncia. Assim, a analise da existéncia do dissidio é invidvel, porque foram
descumpridos os arts. 1029, §12 do CPC/2015 e 255, § 12, do RISTJ.

A auséncia de prequestionamento do tema que se suple divergente impede o
conhecimento da insurgéncia veiculada pela alinea "c¢" do art. 105, Ill, da
Constituicdo da Republica. Nesse sentido: AgRg no AREsp 353947/SC, 32 Turma, DJe
de 31/03/2014 e EDcl no Ag 1162355/MG, 42 Turma, DJe de 03/09/2013.

Forte nessas razées, CONHECO do agravo e, com fundamento no art. 932, lll e V,
“a”, do CPC/2015, bem como na Sumula 568/STJ, CONHECO PARCIALMENTE do
recurso especial e, nessa extensdo, DOU-LHE PROVIMENTO, para fixar em 25% o
percentual de retencdo pela extincdo do vinculo contratual de compra e venda de
imovel celebrado entre as partes.

Deixo de majorar honorarios advocaticios, nos termos do art. 85, § 11, do CPC/2015,
em razdo do parcial provimento do apelo especial (EDcl no Agint no REsp
1573573/RJ, Terceira Turma, DJe de 08/05/2017), e mantenho a distribuicdo dos
onus sucumbenciais nos termos do acérdao recorrido.

Previno as partes que a interposicdo de recurso contra esta decisdo, se declarado
manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, poderad acarretar a
condenacgdo as penalidades fixadas nos arts. 1.021, § 42, e 1.026, § 29, do CPC/15.
Publique-se. Intimem-se.(e-STJ Fls. 807/808)

Pela analise das raz8es recursais apresentadas no agravo interno, verifica-se
que a agravante ndo trouxe qualquer argumento novo capaz de ilidir os fundamentos da

decisao agravada.

1. Da fundamentacgao deficiente

No que tange a fundamentacdo deficiente, a agravante nao indicou, de forma
clara, precisa e consistente, o dispositivo de lei violado no que se refere ao direito de
indenizacdo pela fruicdo do imdvel descrito na inicial.

Consigne-se, ainda, que as raz0es da agravante, em seu recurso especial,
encontram-se dissociadas da decisao prolatada pelo Tribunal de origem, o que torna
deficiente a fundamentacado recursal e impede a abertura da via especial.

Inafastavel, pois, a incidéncia da SUmula 284/STF.

2. Da auséncia de prequestionamento
Ademais, os arts. 402, 419, 475, 884, 885 e 1.916 do CC ndo foram objeto de
expresso prequestionamento pelo Tribunal de origem, ndo tendo a parte agravante

opostos embargos de declaracdo a fim de instar a Corte de origem a se manifestar acerca
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de tais dispositivos.

Ressalto ainda que, nos termos da reiterada jurisprudéncia do STJ, para que se
tenha por prequestionada determinada matéria, é necessario que a questao tenha sido
objeto de debate a luz da legislacdo federal indicada, com a imprescindivel manifestacao
pelo Tribunal de origem, que devera emitir juizo de valor acerca dos dispositivos legais,
ao decidir por sua aplicacao ou afastamento em relacao a cada caso concreto, o que nao

se deu na espécie.

3. Do percentual de retengdo em razdo da rescisao de contrato de
compra e venda de imovel por culpa exclusiva do comprador

De fato, o TJ/SP, ao fixar em 10% o percentual de retencdo pela rescisdo do
contrato de compra e venda de imdvel celebrado entre as partes, por culpa exclusiva do
comprador, contrariou o entendimento do STJ no sentido de que "na rescisao de
contrato de compra e venda de imdvel por desisténcia do comprador, mesmo
anteriormente a Lei 13.786/2018, deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por
cento) de retencdo pelo fornecedor, tal como definido no julgamento dos EAg
1.138.183/PE (Rel. Ministro SIDNEI BENETI, DJe de 4.10.2012), por ser esse percentual
adequado e suficiente para indenizar o construtor das despesas gerais e do rompimento
unilateral do contrato." (Agint no AREsp n. 1.889.730/RJ, Quarta Turma, DJe de
21/10/2022 e Agint no REsp n. 2.020.138/SP, Terceira Turma, DJe de 13/10/2022).

De rigor, portanto, a manutencdo da aplicacdo da Sumula 568/STJ a espécie.

4. Da divergéncia jurisprudencial

Entre os acérdaos trazidos a colacdo, ndo ha o necessario cotejo analitico nem
a comprovacdao da similitude fatica, elementos indispensdveis a demonstracdao da
divergéncia. Assim, a analise da existéncia do dissidio é invidvel, porque foram
descumpridos os arts. 1029, §12 do CPC/2015 e 255, § 19, do RISTJ.

Ademais, consoante consignado na decisdo impugnada, aauséncia de
prequestionamento do tema que se supde divergente impede o conhecimento da
insurgéncia veiculada pela alinea "c" do art. 105, Ill, da Constituicdo da Republica. Nesse
sentido: AgRg no AREsp 353947/SC, 32 Turma, DJe de 31/03/2014 e EDcl no Ag
1162355/MG, 42 Turma, DJe de 03/09/2013.
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DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno no agravo em

recurso especial.

Documento eletrénico VDA35534595 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): FATIMA NANCY ANDRIGHI Assinado em: 07/03/2023 13:45:30
Codigo de Controle do Documento: 5d9d2a36-2d27-461a-9633-14ab6503dcc7



/N
o
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
Agint nos EDcl no AREsp 2.078.578 / SP

Numero Registro: 2022/0054886-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10114542320188260068

Sesséo Virtual de 21/03/2023 a 27/03/2023

Relator do Agint nos EDcl
Exma. Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

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

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUAGAO

AGRAVANTE : AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARES LTDA
ADVOGADOS : ALCEU MOREIRA DA SILVA - SP092045
ALOISIO BATISTA DE OLIVEIRA - SP218065
AGRAVADO : RENATO FERRARI
AGRAVADO : ROSANGELA BRITO FERRARI
ADVOGADOS : SERGIO EDUARDO PRIOLLI - SP200110
MATHEUS COLACA MORAIS SILVEIRA - SP376812
INTERES. : ASSOCIACAO RESIDENCIAL GAIVOTA I
ADVOGADOS : PRISCILLA FERREIRA BARCELOS - SP372660
ANTONIO MARCOS SPADA - SP346456

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

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARES LTDA
ADVOGADOS : ALCEU MOREIRA DA SILVA - SP092045

ALOISIO BATISTA DE OLIVEIRA - SP218065
AGRAVADO : RENATO FERRARI
AGRAVADO : ROSANGELA BRITO FERRARI
ADVOGADOS : SERGIO EDUARDO PRIOLLI - SP200110

MATHEUS COLACA MORAIS SILVEIRA - SP376812
INTERES. : ASSOCIACAO RESIDENCIAL GAIVOTA I

Documento eletronico VDA35872273 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 28/03/2023 02:23:30
Codigo de Controle do Documento: f33e3c57-eb02-4a28-8cd9-36114dbae70c



ADVOGADOS : PRISCILLA FERREIRA BARCELQOS - SP372660
ANTONIO MARCOS SPADA - SP346456

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em sessao virtual de 21/03/2023 a 27
/03/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra
Relatora.

Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurélio
Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

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

Brasilia, 28 de marco de 2023
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