SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Aglnt nos EDcl no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2160010 - RJ
(2022/0200424-8)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : TIC FRAMES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA

AGRAVANTE : CONSTRUTORA CALPER LTDA
ADVOGADOS : LUIS FERNANDO DA CONCEICAO BONO - RJ211991
THIAGO VENTURA DA SILVA - RJ203739

AGRAVADO : FERNANDA NALESSO DARE

AGRAVADO : MAX ALBERT DE SOUZA BREDOFF

ADVOGADO : MILTON MORAES MARTINS - RJ016185
EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS
EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA IMOBILIARIA.
RESOLUCAO.SUMULA N. 543 DO STJ. AUSENCIA DE
IMPUGNACAO  ESPECIFICA DOS FUNDAMENTOS DA
DECISAO AGRAVADA.

1. A impugnacdo dos fundamentos da decisdo agravada deve ser
feita com base em elementos concretos, significativos e atuais.

2. Para afastar a incidéncia de simulas obstativas de conhecimento
do recurso especial, ndo basta a parte deduzir alegacdo genérica de
inaplicabilidade do comando ali inserido.

3. A controvérsia acerca da irretratabilidade do contrato de
promessa de compra e venda de imovel adquirido em regime de
incorporacdo imobiliaria encontra-se ha muito superada no ambito do
STJ, que ja possui inclusive entendimento sumulado acerca do direito a
resolugdo do contrato, nos termos da Simula n. 543.

4. Agravo interno desprovido.

ACORDAO
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Vistos ¢ relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessdo virtual de 13/08/2024 a 19/08/2024, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Aragjo.

Brasilia, 19 de agosto de 2024.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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RELATORIO

TIC FRAMES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
interpde agravo interno contra a decisdo de fls. 618-626, integrada as fls. 658-659,
que, com fundamento na ndo ocorréncia de violacdo do art. 1.022 do CPC e na
incidéncia das Sumulas n. 7, 83 e 543 do STJ e 284, 282 ¢ 356 do STF, conheceu
do agravo e deu parcial provimento ao recurso especial a fim de determinar o
percentual de reteng¢do de 25% dos valores pagos pelo adquirente, sem alteracao
nos Onus sucumbenciais.

Versam os autos sobre pedido de rescisdo de contrato de compra e venda
imobilidria com a consequente anulacdo de leildo extrajudicial e devolucao das
parcelas ja quitadas pelos adquirentes.

O apelo nobre, fundamentado nas alineas a ¢ ¢ do permissivo
constitucional, foi interposto contra acorddo da 14* Camara Civel do TJRJ cuja

ementa tem o seguinte teor (fls. 398-400):

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
CULPA DO COMPRADOR. DISTRATO. RESTITUICAO DOS VALORES PA-
GOS. PERCENTUAL. HONORARIOS RECURSALIS.

1. O caso em tela versa sobre relagdo de consumo, pois a parte autora
enquadra-se no conceito de consumidor descrito no art. 2° do Codigo de Protecdo e
Defesa do Consumidor, € as rés no de fornecedor, nos termos do art. 3° do mesmo
diploma legal. Além disso, os demandantes sdo os destinatarios finais dos servigos
prestados pelas demanda- das, independentemente de se tratar de unidade comercial,
e ndo residencial.

2. Primeiramente, deve-se ressaltar que a preliminar de ilegitimidade passiva
arguida pela segunda ré restou afastada quando da prolagdo do saneador. Ademais,
dos documentos adunados a inicial demonstram a relacdo contratual existente entre
as partes, a justificar o reconhecimento da legitimidade passiva, ressaltando-se a
responsabilidade dos integrantes da cadeia de consumo pelos danos gera- dos aos
consumidores.

3. Nao se olvide que o fato de os demandantes ndo possuirem condi¢des
financeiras para arcar com as prestacoes assumidas, ou seja, que a rescisdo tenha
ocorrido por “culpa da parte autora”, ndo lhes retira o direito de buscarem a resili¢ao
do negdcio, que encontra respaldo no art. 5°, inciso XX, da Constituicdo Federal,
segundo o qual ninguém ¢ obrigado a se associar ou permanecer associado, motivo
pelo qual manifestado pelos autores o desejo de "rescisdo" do contrato firmado com
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as rés, in dependentemente da razao apresentada, cabivel a resili¢ao de contrato.

4. A jurisprudéncia da Corte Superior de Justica ¢ firme no sentido de que a
rescisdo do contrato tem como consequéncia o retorno das partes ao status quo ante,
e, havendo a rescisao motivada por culpa do comprador, como no caso concreto,
admite-se a retengdo, pelo vendedor, de parte das prestagdes pagas, a fim de
indeniza-lo pelos prejuizos suporta- dos, cujo percentual deverd ser fixado com
razoabilidade, mormente diante das circunstancias do caso concreto. Precedentes.

5. Desse modo, cabivel a restituicao perquirida e reconhecida pelo Juizo a quo,
sendo irrelevante o leildo extrajudicial noticiado pelas demandadas, em razao da
mora da parte autora, ressaltando-se que ndo se trata de contrato celebrado com
clausula de garantia de alienacdo fiducidria.

6. Assim, considerando as situagdes faticas e a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica, mantém-se a sentenca proferida, a fim de que a parte ré proceda
a devolugdo do valor correspondente a 80% (oitenta por cento) da quantia paga, com
a consequente retengdo de 20% (vinte por cento) dos valores quitados, sendo certo
que a reten¢do tem como justificativa o pagamento de despesas administrativas
suportadas pelas apelantes.

7. Impende salientar que as recorrentes nao apresentaram qualquer prova de
terem suportado prejuizo superior ao percentual acima em razdo da res- cisdo do
negocio, a ensejar a retencao em percentual superior aquele fixado.

8. No que concerne a Lei n.° 13.786/2018, invocada pelos recorrentes a
justificar a retencao perquirida (50%), inaplicdvel aos contratos assinados antes da
sua vigéncia. Incidéncia do principio tempus regit actum.

9. Por fim, o art. 85, §11, do Cddigo de Processo Civil dispde que o Tribunal,
ao julgar o recurso interposto, majorara os honorarios fixados anteriormente.

10. Assim, ante ao ndo provimento do recurso, cabivel a fixa¢do de honorarios
recursais.

11. Recurso ndo provido.

Nas presentes razdes, a parte agravante, a titulo de "impugnacao
especifica aos fundamentos da decisdo agravada", aduz o seguinte:

a) ndo cabimento da aplicagdo da Stimula n. 284 do STF, porquanto
"demonstrou de forma clara e precisa o dissidio jurisprudencial mencionado, sendo
manifestamente incabivel a alegacdo de deficiéncia na fundamentacao do recurso"
(fl. 666);

b) afronta ao art. 1.022 do CPC, uma vez que, "ao contrario do
entendimento esposado na r. decisdo agravada, o Tribunal de origem deixou de
observar matéria crucial ao debate, qual seja, a estrita legalidade do art. 63 da Lei
4.591/64 e impositiva observancia do procedimento contido nesta previsao" (fl.
667);

c) inaplicabilidade da Sumula n. 283 do STF, "isto porque, um dos

Documento eletronico VDA42285628 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 05/07/2024 07:36:45
Codigo de Controle do Documento: ca7521cb-526e-4cc6-aObd-e33ea0678d1d



fundamentos indicados na decisdo agravada consiste na suposta caréncia do
recurso especial em apresentar fundamentos suficientes a atacar todos os pontos
relevantes" (fls. 667-668);

d) manifesta violagdo do art. 63 do Lei n. 4.591/1964, segundo o qual,
"na hipotese de inadimplemento contratual, como o ocorrido no caso concreto (fato
concreto, notério e consolidado), o meio habil a se solucionar o imbréglio € o
leildo extrajudicial da fragdo ideal de terreno contratada pelo recorrido, com
objetivo de manter o fluxo financeiro do empreendimento sem acarretar prejuizo
aos demais condominos" (fl. 670);

e) observancia ao requisito do prequestionamento, dado que, "em sua
peticdo de recurso abordou a flagrante violagdo ao art. 63 da Lei 4.591/64 c/c art.
1°, VI e VII da lei 4.864/65, fazendo o cotejo entre as razdes do recurso e a
divergéncia entre o entendimento exposto no acérdao recorrido e a jurisprudéncia
consolidada por esta Corte Superior, também no tocante a divergéncia
jurisprudencial com relagdo ao termo inicial de juros, nos termos do entendimento
firmado em sede de recurso repetitivo" (fl. 672); e

f) inaplicabilidade da Stimula n. 543 do STJ "por um simples fato: Nao
ha que se falar em aplicacdo do CDC!" (fl. 674).

Requer seja provido o agravo para conhecimento e provimento do
recurso especial.

Impugnacao da parte agravada as fls. 683-685.

E o relatorio.
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VOTO

E assente no STJ que, em obediéncia ao principio da dialeticidade,
cumpre a parte agravante demonstrar o desacerto da decisdo agravada, nao sendo
suficiente a impugnacao genérica dos fundamentos nela adotados.

No caso em exame, a agravante nao se desincumbiu de tal encargo.

Limitou-se a discorrer sobre a inaplicabilidade dos Obices assinalados no
aresto agravado, sem atacar especificamente os fundamentos ali deduzidos,
amparando-se, de modo geral, nos mesmos argumentos ja considerados e afastados
pela decisao.

Em situacdes semelhantes, o STJ j& decidiu nestes termos:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO. AUSENCIA DE
IMPUGNACAO DOS FUNDAMENTOS DA DECISAO AGRAVADA.
INCIDENCIA DA SUMULA N. 182/STJ. REPRODUCAO DOS VICIOS
PRESENTES NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. NAO
CONHECIMENTO.

[...]

3. Ndo se embasa o agravo interno com a mera reproducdo dos vicios
presentes nas razdes do agravo em recurso especial, sob pena de ndo conhecimento.

Agravo interno nao conhecido, com aplicagdo de multa. (Agint no AREsp n.
2.140.145/RJ, relator Ministro Humberto Martins, Segunda Turma, julgado em
14/11/2022, DJe de 30/11/2022.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
AUSENCIA DE IMPUGNACAO ESPECIFICA AOS FUNDAMENTOS DA
DECISAO PROFERIDA PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. PRINCIPIO DA
DIALETICIDADE. ART. 932, III, DO CPC DE 2.015. INSUFICIENCIA DE
ALEGACAO GENERICA. RECURSO MANIFESTAMENTE INADMISSIVEL.
MULTA DO ART. 1.021, § 4°, DO CPC. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. O agravo que objetiva conferir transito ao recurso especial obstado na
origem reclama, como requisito objetivo de admissibilidade, a impugnagdo
especifica aos fundamentos utilizados para a negativa de seguimento do apelo
extremo, consoante expressa previsao contida no art. 932, 111, do CPC de 2.015 ¢ art.
253, I, do RISTJ, 6nus da qual ndo se desincumbiu a parte insurgente, sendo
insuficiente alegagdes genéricas de nao aplicabilidade do dbice invocado.

2. Para afastar o fundamento da decisdo agravada de incidéncia do Obice
sumular, ndo basta deduzir alegacao genérica de inaplicabilidade do referido dbice.

3. O recurso mostra-se manifestamente inadmissivel, a ensejar a aplicacdo da
multa prevista no artigo 1.021, § 4°, do CPC, no percentual de 1% sobre o valor
atualizado da causa, ficando a interposi¢ao de qualquer outro recurso condicionada
ao depdsito da respectiva quantia, nos termos do § 5°, do citado artigo de lei.

4. Agravo interno ndo provido, com aplicacdo de multa. (Agint no AREsp n.
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1.919.300/SC, relator Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em
22/2/2022, DJe de 4/3/2022.)

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
FALTA DE IMPUGNACAO A DECISAO RECORRIDA. NAO
CONHECIMENTO. SUMULA 182/STJ. PRINCIPIO DA DIALETICIDADE.
AGRAVO REGIMENTAL. FUNDAMENTACAO. REPRODUCAO DAS
RAZOES RECURSAIS DO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. NOVA
DESOBEDIENCIA A DIALETICIDADE. RECURSO MANIFESTAMENTE
INFUNDADO. APLICACAO DE MULTA.

1. Nao conhecido o agravo em recurso especial por descumprimento do
principio da dialeticidade e por incidéncia da Sumula 182/STJ e do art. 544, § 4.°,
inciso I, do CPC, cumpre a parte interessada em interpor agravo regimental deduzir
suas razoes recursais contra essa fundamentacao, pena de nova incursao aos mesmos
defeitos.

2. Caso em que, em vez de assim proceder, os recorrentes apenas reproduzem
as razdoes do agravo em recurso especial, tornando seu agravo regimental
manifestamente inadmissivel.

3. Agravo regimental ndo conhecido. Aplicagdo, na forma do art. 557, § 2.°, do
CPC, de multa de um por cento sobre o valor corrigido da causa. (AgRg no AREsp
n. 380.382/DF, relator Ministro Mauro Campbell Marques, Segunda Turma, julgado
em 15/10/2013, DJe de 21/10/2013.)

Ademais, observa-se que o agravo peca pela deficiéncia da
fundamentagdo pelo menos em duas oportunidades. A primeira, ao reservar topico
especifico para combater a Simula n. 283 do STF — preceito que nao tem relagao
com nenhum dos fundamentos da decisdo agravada —; depois, na parte em que, a
pretexto de rebater a incidéncia da Sumula n. 543 do STJ, insurge-se contra os
proprios termos do comando sumular, questionando a juridicidade do entendimento
ali cristalizado.

Nesse contexto, ¢ de rigor a manutencdo da decisdo agravada, cujo

inteiro teor reproduzo a seguir:

1. Trata-se de agravo interposto por TIC FRAMES EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA, CONSTRUTORA CALPER LTDA, contra decisao
que ndo admitiu o seu recurso especial, por sua vez manejado com fulcro no art.
105, III, "a" e “c”, da Constituicdo Federal, em face de acordao do Tribunal de
Justica do Estado do Rio de Janeiro, assim ementado (fls. 398-400):

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
CULPA DO COMPRADOR. DISTRATO. RESTITUICAO DOS VALORES
PA- GOS. PERCENTUAL. HONORARIOS RECURSAIS.

I. O caso em tela versa sobre relagdo de consumo, pois a parte autora
enquadra-se no conceito de consumidor descrito no art. 2° do Cddigo de
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Protecao e Defesa do Consumidor, e as rés no de fornecedor, nos termos do
art. 3° do mesmo diploma legal. Além disso, os demandantes sdo os
destinatarios  finais dos servigos prestados pelas demanda- das,
independentemente de se tratar de unidade comercial, e ndo residencial.

2. Primeiramente, deve-se ressaltar que a preliminar de ilegitimidade passiva
arguida pela segunda ré restou afastada quando da prolagdo do saneador.
Ademais, dos documentos adunados a inicial demonstram a rela¢iao contratual
existente entre as partes, a justificar o reconhecimento da legitimidade
passiva, ressaltando-se a responsabilidade dos integrantes da cadeia de
consumo pelos danos gera- dos aos consumidores.

3. Nao se olvide que o fato de os demandantes ndo possuirem condi¢des
financeiras para arcar com as prestagdes assumidas, ou seja, que a rescisao
tenha ocorrido por “culpa da parte autora”, ndo lhes retira o direito de
buscarem a resilicdo do negocio, que encontra respaldo no art. 5°, inciso XX,
da Constituicao Federal, segundo o qual ninguém ¢ obrigado a se associar ou
permanecer associado, motivo pelo qual manifestado pelos autores o desejo de
"rescisdo" do contrato firmado com as rés, in dependentemente da razdo
apresentada, cabivel a resilicao de contrato.

4. A jurisprudéncia da Corte Superior de Justi¢a ¢ firme no sentido de que a
rescisdo do contrato tem como consequéncia o retorno das partes ao status quo
ante, e, havendo a rescisao motivada por culpa do comprador, como no caso
concreto, admite-se a retengdo, pelo vendedor, de parte das prestagdes pagas, a
fim de indeniza-lo pelos prejuizos suporta- dos, cujo percentual deverd ser
fixado com razoabilidade, mormente diante das circunstancias do caso
concreto. Precedentes.

5. Desse modo, cabivel a restituicdo perquirida e reconhecida pelo Juizo a
quo, sendo irrelevante o leildo extrajudicial noticiado pelas demandadas, em
razdo da mora da parte autora, ressaltando-se que ndo se trata de contrato
celebrado com cldusula de garantia de alienagao fiduciaria.

6. Assim, considerando as situacdes faticas e a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica, mantém-se a sentenca proferida, a fim de que a parte ré
proceda a devolugdo do valor correspondente a 80% (oitenta por cento) da
quantia paga, com a consequente retengdo de 20% (vinte por cento) dos
valores quitados, sendo certo que a retencdo tem como justificativa o
pagamento de despesas administrativas suportadas pelas apelantes.

7. Impende salientar que as recorrentes ndo apresentaram qualquer prova de
terem suportado prejuizo superior ao percentual acima em razao da res- cisdo
do negdcio, a ensejar a retencdo em percentual superior aquele fixado.

8. No que concerne a Lei n.° 13.786/2018, invocada pelos recorrentes a
justificar a retengdo perquirida (50%), inaplicavel aos contratos assinados
antes da sua vigéncia. Incidéncia do principio tempus regit actum.

9. Por fim, o art. 85, §11, do Cdédigo de Processo Civil dispoe que o Tribunal,
ao julgar o recurso interposto, majorara os honorarios fixados anteriormente.
10. Assim, ante ao nao provimento do recurso, cabivel a fixacdo de honorarios
recursais.

11. Recurso ndo provido.

Opostos embargos de declaragdo pelo recorrente (fls. 413-426), foram
rejeitados (fls. 483-487).

Nas razdoes do recurso especial (fls. 489-529), além de divergéncia
jurisprudencial, aponta a parte recorrente ofensa ao disposto no art. 1.022 do Codigo
de Processo Civil, art. 63 da Lei n® 4.591/64, art. 1°, VI e VII, da Lei n° 4.864/65, ¢
art. 1°, § 2°, da Lei n® 6.899/81.

Em apertada sintese, alega que o acorddo "ndo enfrentou matéria crucial ao
debate, qual seja, a estrita legalidade e observancia do art. 63 da Lei 4.591/64 c/c art.
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1°, VI e VII, lei 4.864/65, base legal para devolugcdo dos valores devidos a ora
recorrida."

Sustenta a validade do leildo extrajudicial da unidade em questao realizado em
razdo da inadimpléncia do recorrido.

Argumenta que "estamos diante da hipotese de perda do objeto quanto a
resilicdo contratual, na medida em que o contrato de promessa de compra e venda
foi resolvido, administrativamente, com o leildo extrajudicial do bem, efetivado nos
termos do art. 63 da Lei n® 4.591/64 e em regular exercicio do direito."

Alega a inaplicabilidade do CDC, bem como da Stimula 543 do STJ ao
presente caso.

Pleiteia "a majoracdo do percentual de retengdo em favor da incorporadora
para 50% (cinquenta por cento), em razdo da existéncia do patrimonio de afetagdo
no caso em tela e como forma de primar pela seguranca juridica entre as partes e,
ainda, reduzir o impacto econdmico para ambas as partes e demais adquirentes do
empreendimento, n as constru¢des imobiliarias."

Defende que o termo inicial dos juros de mora incidentes sobre os valores a
serem restituidos pelo promitente vendedor de imdvel, em caso de extingdo do
contrato por iniciativa do promitente comprador , € a partir transito em julgado da
sentenca.

Sustenta a incidéncia da correcdo monetaria a partir do ajuizamento da acao e
nao, da data de desembolso.

Contrarrazdes ao recurso especial as fls. 553-558.
E o relatério.
DECIDO.

2. O argumento de que o acdrddo atacado teria incorrido em negativa de
prestagao jurisdicional ¢ improcedente.

De fato, o Tribunal de origem indicou adequadamente os motivos que lhe
formaram o convencimento, analisando de forma clara, precisa e completa as
questodes relevantes do processo e solucionando a controvérsia com a aplicagcdo do
direito que entendeu cabivel a hipotese.

Nao ha falar, portanto, em prestagdo jurisdicional lacunosa ou deficitaria
apenas pelo fato de o acordao recorrido ter decidido em sentido contrario a pretensao
do recorrente.

Sobre o tema:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE DANOS MATERIAIS. BENFEITORIAS EM IMOVEL. EFEITO
SUSPENSIVO. REQUISITOS. AUSENCIA. ART. 1.022 DO CPC/2015.
VIOLACAO. NAO OCORRENCIA. EMBARGOS DE DECLARACAO.
EFEITOS MODIFICATIVOS. POSSIBILIDADE.

1. A atribuicdo de efeito suspensivo a recurso especial estd circunscrita a
presenca cumulativa dos requisitos da plausibilidade do direito invocado e no
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perigo de dano irreparavel ou de dificil reparacao, que nao se fazem presentes
na hipotese.

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

3. E possivel a atribui¢do de efeitos infringentes aos embargos de declaragio
quando a alteragdo da decisdo surgir como consequéncia logica da corregdo da
omissao, contradi¢ao ou obscuridade.

4. Agravo interno nao provido"(Aglnt no AREsp 1.070.607/RN, Rel. Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, DJe 25/8/2017 -
grifou-se).

3. A respeito da aplicacao das regras do Codigo de Defesa do Consumidor ao
presente caso, o acordao assim dispos (fls. 400-401):

O caso em tela versa sobre relagdo de consumo, pois a parte autora enquadra-
se no conceito de consumidor descrito no art. 2° do Codigo de Protecdo e
Defesa do Consumidor, € as rés no de fornecedor, nos termos do art. 3° do
mesmo diploma legal. Além disso, os demandantes sdo os destinatarios finais
dos servigos presta- dos pelas demandadas, independentemente de se tratar de
unidade comercial, ¢ ndo residencial. 1 2 Da leitura do art. 14 do referido
Codigo, verifica-se que a responsabilidade do fornecedor de servigos ¢
objetiva e somente ndo respondera pela reparacdo dos danos causados se
provar que, tendo prestado o servico, o defeito inexiste ou o fato € exclusivo
do consumidor ou de terceiro. 3 Nesse passo, o prestador de servigo responde
objetiva- mente por falha em sua prestagdo, isto ¢, provado o evento, o nexo
causal e o dano, razdo nao ha para se negar a indenizagao pretendida pelos
demandantes, ao menos que a ré prove fato exclusivo da vitima, de terceiro,
ou a ocorréncia de caso fortuito/for¢a maior.

Além disso, pela teoria do risco do empreendimento, aquele que se dispoe a
fornecer bens e servigos tem o dever de responder pelos fatos e vicios
resultantes dos seus negdcios, independentemente de sua culpa, pois a
responsabilidade decorre da atividade de produzir, distribuir e comercializar
ou executar determinados servigos.

A convicgdo a que chegou o acorddo acerca da existéncia de relagdo de
consumo ¢ incidéncia das regras do CDC no presente caso decorreu da andlise do
conjunto fatico-probatdrio, e o acolhimento da pretensao recursal demandaria o
reexame do mencionado suporte, obstando a admissibilidade do especial a luz do
enunciado 7 da Simula desta Corte.

4. Ademais, ressalte-se que a controvérsia acerca da irretratabilidade do
contrato de promessa de compra ¢ venda de imodvel adquirido em regime de
incorporagdo imobilidria encontra-se hd muito superada no ambito desta Corte
Superior, que ja& possui inclusive entendimento sumulado acerca do direito a
resolucao do contrato, nos termos da Stimula 543/STJ, abaixo transcrita:

Sumula 543/STJ - Na hipotese de resolucdo de contrato de promessa de
compra e venda de imével submetido ao Codigo 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.

5. Acerca da discussdo a respeito do percentual de retengdo aplicado no caso,
registro que a Segunda Secdo do STJ, em recente julgamento do REsp n.

Documento eletronico VDA42285628 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 05/07/2024 07:36:45
Codigo de Controle do Documento: ca7521cb-526e-4cc6-aObd-e33ea0678d1d



1.723.519/SP (28.8.2019), de relatoria da Ministra ISABEL GALLOTTI, firmou o
entendimento no sentido de que, nos contratos firmados antes da Lei n. 13.786/2018,
deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por cento) de retengdo, definido
anteriormente no julgamento dos EAg n. 1.138.183/PE, por ser adequado e
suficiente para indenizar o construtor das despesas gerais e do rompimento unilateral
do contrato.

Naquela oportunidade, foi enfatizado que tal percentual tem carater
indenizatdério e cominatorio, servindo como modo de desestimular o rompimento
unilateral e imotivado de contratos, pois quem se obriga deve arcar com as
consequéncias de sua conduta. Relembrou-se o voto do Ministro ARI
PARGENDLER, no julgamento perante a Segunda Se¢ao do EREsp 59.870/SP, no
qual enfatizou que a devolugdo das prestagdes pagas deve ser feita apds a retencao,
ndo apenas das despesas incorridas pelo empreendedor, como custos com
corretagem, publicidade, ocupacdo, manuten¢do, seguranga, vigilancia, mas também
de "uma indenizac¢do adicional pelo rompimento do vinculo, porque, se assim nao
for, estaremos dizendo que a pessoa pode contratar sem se estar obrigando. Quem se
obriga e rompe essa obrigacdo, sofre uma pena".

Seguindo esse norte, ficou também decidido no ja citado julgamento do REsp
n. 1.723.519/SP, assim como também ja o fora nos EAg n. 1.138.183/PE, ndo haver
diferenca, para o fim de retencdo do percentual de 25% dos valores pagos, entre a
utilizagdo ou ndao do bem, prescindindo também da demonstragdo individualizada
das despesas gerais tidas pela incorporadora com o empreendimento. Além disso,
ficou definido que a estipulagdo dentro do limite proposto, vale dizer, de no méximo
25% (vinte e cinco por cento), deve ensejar respeito a vontade dos contratantes, caso
ndo seja efetivamente demonstrada a existéncia de eventual abusividade, em face de
circunstancia especifica e particular que justifique a reducao do percentual. Confira-
se a ementa do referido julgado:

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.
TRANSITO EM JULGADO. PRECEDENTE FIRMADO EM
JULGAMENTO DE RECURSO REPETITIVO.

1. A despeito do carater originalmente irretratavel 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 h4a muito ja reconhecia,
a luz do Cddigo de Defesa do Consumidor, o direito potestativo do
consumidor de promover a¢do a fim de rescindir o contrato e receber, de
forma imediata ¢ 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).

2. Hipotese em que, ausente qualquer peculiaridade, na apreciacao da
razoabilidade da cldusula penal estabelecida em contrato anterior a Lei
13.786/2018, deve prevalecer o parametro estabelecido pela Segunda Secao
no julgamento dos EAg 1.138.183/PE, DJe 4.10.2012, sob a relatoria para o
acordao do Ministro Sidnei 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 carater indenizatério e cominatorio, ndo havendo diferenca,
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para tal fim, entre a utilizagdo ou ndao do bem, prescindindo também da
demonstra¢do individualizada das despesas gerais tidas pela incorporadora
com o empreendimento.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, firmada pela Segunda Se¢dao em
julgamento submetido ao rito dos recursos repetitivos, "nos compromissos de
compra ¢ venda de unidades imobilidrias anteriores a Lei n. 13.786/2018, em
que ¢ pleiteada a resolugdo do contrato por iniciativa do promitente comprador
de forma diversa da cladusula penal convencionada, os juros de mora incidem a
partir do transito em julgado da decisao" (REsp 1.740.911/DF, DlJe
22.8.2019).

4. Recurso especial parcialmente provido.

Na hipotese dos autos, o Tribunal de origem reduziu o percentual de retengao
pactuado no contrato para 20% (vinte por cento) dos valores pagos pela recorrida,
sem, contudo, mencionar nenhuma peculiaridade que justificasse a reducao.

Dessa forma, a luz da jurisprudéncia acima consolidada, entendo que deve
prevalecer o percentual de retencdo de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores
pagos pela adquirente, suficiente para indenizar o construtor das despesas gerais e
compensa-lo do rompimento unilateral do contrato.

6. Por sua vez, no que se refere ao termo inicial de incidéncia dos juros de
mora, verifica-se que o recurso ndo atende aos requisitos técnicos necessarios ao
julgamento, pois ndo particularizou o dispositivo legal tido por afrontado, o que ¢
essencial em se tratando de recurso para as Instdncias Superiores. Tal deficiéncia,
com sede na propria fundamentagdo da insurgéncia recursal, impede a abertura da
instancia especial, nos termos do enunciado 284 do STF.

6.1 Além disso, tal tema ndo foi objeto de prequestionamento nas instancias
ordinarias, recaindo nos 6bices das Sumulas 282 e 356 do Supremo Tribunal
Federal.

E importante destacar que a jurisprudéncia desta Corte possui entendimento
uniforme no sentido de que mesmo as questdes de ordem publica necessitam de
prequestionamento para serem apreciadas nesta instancia superior. A corroborar esse
entendimento, confiram-se os seguintes precedentes:

AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. PRESCRICAO. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 320/STJ. IRRESIGNACAO QUE
DEIXA DE IMPUGNAR ESPECIFICAMENTE TODOS OS
FUNDAMENTOS DA DECISAO AGRAVADA. INCIDENCIA DA
SUMULA 182 DO STJ. APLICACAO DE MULTA. AGRAVO NAO
PROVIDO.

(..

2. A jurisprudéncia do STJ ¢ firme no sentido de que, na instancia especial, ¢
vedado o exame ex officio de questdo ndo debatida na origem, ainda que se
trate de matéria de ordem publica, como a prescrigao.

Omissis.

4. Agravo regimental ndo provido, com aplicacdo de multa.(AgRg no AREsp
11.713/RS, Relator o Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, DJe de 1°/2/2012)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. SEGURO OBRIGATORIO. DPVAT. INVALIDEZ.
PRESCRICAO. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS NS.
282/STF E  211/STJ. MATERIA DE ORDEM PUBLICA.

Documento eletronico VDA42285628 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 05/07/2024 07:36:45
Codigo de Controle do Documento: ca7521cb-526e-4cc6-aObd-e33ea0678d1d



PREQUESTIONAMENTO. IMPRESCINDIBILIDADE. DECISAO
MANTIDA.

1. A auséncia de prequestionamento da matéria suscitada no recurso especial,
a despeito da oposicao de embargos de declaragdao, impede o conhecimento do
recurso especial, diante da incidéncia das Sumulas ns. 282/STF e 211/ST]J.

2. Mesmo em relacdo as matérias de ordem publica, esta Corte ndo dispensa o
requisito do prequestionamento, conforme remansosa jurisprudéncia.3.
Agravo regimental a que se nega provimento."(AgRg no AREsp 189.147/RS,
Relator o Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, DJe de 16/10/2012)

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL - ACAO DE
COBRANCA DE SEGURO OBRIGATORIO (DPVAT) - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU SEGUIMENTO AO RECLAMO.
IRRESIGNACAO DA DEMANDADA.

1. Prescricdo. Alegada violagdo ao artigo 206, § 3°, inciso X, do Cddigo Civil
de 2002. Auséncia de prequestionamento. Incidéncia das Sumulas 282 e 356
do STF.

2. A jurisprudéncia consolidada no STJ ¢ no sentido de ser vedada, na
instancia extraordinaria, a apreciacdo ex officio de questdo ndo debatida na
origem, ainda que se trate de matéria de ordem publica, como a prescricao.
Precedentes: AgRg nos EREsp 947.231/SC, Rel. Ministro Jodo Otavio de
Noronha, Corte Especial, julgado em 23.04.2012, DJe 10.05.2012; AgRg nos
EREsp 999.342/SP, Rel. Ministro Castro Meira, Corte Especial, julgado em
24.11.2011, DJe 01.02.2012; e AgRg nos EDcl nos EAg 1.127.013/SP, Rel.
Ministro Cesar Asfor Rocha, Corte Especial, julgado em 03.11.2010, DJe
23.11.2010.

3. Agravo regimental desprovido."(AgRg no REsp 1.301.617/RS, Relator o
Ministro MARCO BUZZI, DJe de 9/10/2012)

TRIBUTARIO. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO
RECURSO ESPECIAL. OFENSA AO ART. 535 DO CPC. INEXISTENCIA.
MATERIA DE  ORDEM  PUBLICA. NECESSIDADE DE
PREQUESTIONAMENTO. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. Inexisténcia de ofensa ao art. 535 do CPC pelo Tribunal de origem, na
medida em que a discussdo a respeito da suposta existéncia de parcelamento,
habil a interromper o curso da prescrigdo em matéria tributdria, foi ventilada
tdo somente em sede de embargos de declaragao.

2. Mesmo quando se tratar de matéria de ordem publica, a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justi¢a consolidou-se no sentido de ser indispensavel o
prequestionamento para fins de conhecimento do recurso especial.

3. Agravo regimental ndo provido."(AgRg no REsp 1.235.029/RS, Relator o
Ministro ARNALDO ESTEVES LIMA, DJe de 20/9/2012)

7. No que diz respeito a corre¢cao monetaria, o entendimento desta Corte € no
sentido de que, em caso de rescisao de contrato de compra e venda de imovel, a
correcdo monetaria das parcelas pagas, para efeitos de restituicdo, incide a partir de
cada desembolso.

Nesse sentido, confira (grifamos):

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) - ACAO
DECLARATORIA DE NULIDADE DE CONTRATO - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA REQUERIDA.

I. "No sistema recursal brasileiro, vigora o canone da unicidade ou
unirrecorribilidade recursal, segundo o qual, manejados dois recursos pela
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mesma parte contra uma unica decisdo, a preclusao consumativa impede o
exame do que tenha sido protocolizado por ultimo. (AgInt nos EAg
1213737/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, CORTE ESPECIAL,
julgado em 17/08/2016, DJe 26/08/2016)

2. Na hipotese dos autos, o Tribunal de origem, com base nas provas carreadas
aos autos, concluiu que o pedido formulado buscava declarar a nulidade
absoluta no contrato firmado entre as partes. Alterar tal conclusao demandaria
o reexame de fatos e provas, invidvel em recurso especial, a teor do disposto
na Stimula 7 do STJ.

3. A Corte de origem, soberana na andlise das provas, constatou que a
empresa requerida fazia parte do negécio juridico firmado com o autor, do que
decorreu a responsabilidade pela devolu¢ao dos valores pagos. Infirmar essa
constatacdo exigiria revisdo das cldusulas contratuais e do quadro fatico
delineado no acdérddo, o que ndo ¢ cabivel em sede de recurso especial.
Incidéncia das Stimulas 5/STJ e 7/STJ.

4. O termo inicial da correcdo monetdria 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 STJ. Incidem juros de mora
a partir da citacdo no caso de obrigagdo contratual. Aplicagdo, por analogia, a
nulidade do negocio. Precedentes. Incidéncia da Simula 83/ST]J.

5. Agravo interno de fls. 808-816 e-STJ ndo conhecido e agravo interno de fls.
799-807 e-STJ desprovido.(AgIint no AREsp 342.293/SP, Rel. Ministro
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 21/11/2017, Dle
27/11/2017)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA. INCORPORADORA E PROPRIETARIA DO IMOVEL.
RESPONSABILIDADE. REEXAME DE CONTEUDO FATICO-
PROBATORIO. SUMULA N. 7/STJ. OBICE PARA A DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. CORRECAO MONETARIA DAS PARCELAS
PAGAS. TERMO INICIAL. DESEMBOLSO. JUROS MORATORIOS.
AUSENCIA DE IMPUGNACAO ESPECIFICA. SUMULA N. 283/STF.
DECISAO MANTIDA.

1. O recurso especial ndo comporta o exame de questdes que impliquem
reexame de fatos e provas (Sumula n. 7/STJ).

2. Dissentir das razdes do acorddo recorrido no que se refere a
responsabilidade da agravante demandaria revolvimento do conjunto fatico-
probatério dos autos, providéncia vedada pela Sumula n. 7/STJ.

3. A incidéncia desse enunciado também obsta o conhecimento do recurso
especial pela alinea "c¢" do permissivo constitucional, consoante a
jurisprudéncia do STJ.

4. O entendimento desta Corte ¢ no sentido de que, em caso de rescisao de
contrato de compra e venda de imovel, a corre¢do monetaria das parcelas
pagas, para efeitos de restituicdo, incide a partir de cada desembolso.
Precedentes.

5. O recurso especial ndo trouxe impugnagao especifica em relagdo aos juros
moratdrios capaz de combater o fundamento do acérddo, o que atrai o Obice
na Sumula n. 283/STF.

6. Agravo regimental improvido. (AgRg no REsp 1222042/RJ, Rel. Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em
06/10/2015, DJe 19/10/2015)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO NO RECURSO ESPECIAL.
DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESCISAO. FALENCIA DA CONSTRUTORA
(ENCOL). RESPONSABILIDADE DA INCORPORADORA/
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PROPRIETARIA° DO TERRENO. RELACAO DE CONSUMO.
FUNDAMENTO NAO IMPUGNADO. SUMULA N° 283/STF. ANALISE
DA EXTENSAO. EMPREENDIMENTO RIO 2. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.
OFENSA AO ART. 535 DO CPC. NAO OCORRENCIA. DEVOLUCAO DA
INTEGRALIDADE DAS  PARCELAS PAGAS. OBRIGACAO
RECONHECIDA COM BASE EM PROVAS. INCIDENCIA DA SUMULA
N° 7/STJ. ART. 40, § 2°, DA LEIL. N° 4591/64. FALTA
PREQUESTIONAMENTO. CORRECAO MONETARIA. TERMO
INICIAL. DESEMBOLSO. PRECEDENTES.

1. Afigura-se dispensavel que o 6rgdo julgador venha a examinar todos os
fundamentos e alegac¢des expendidos pelas partes, bastando que decline as
razoes juridicas que embasaram a decisdo, sem necessidade de que se reporte
de modo especifico a determinados preceitos legais. Ofensa ao art. 535 nao
vislumbrada.

2. No caso em julgamento, o tribunal local, atento a legislacdo consumerista,
entendeu pela responsabilidade da ora recorrente. Desse modo, ndo havia
mesmo que decidir & luz do art. 40 da Lei n° 4.591/64, quando ja havia
encontrado motivos para fundamentar a sua conclusdo. Fundamento nao
impugnado. Aplicagdo da Simula n°® 283/STF.

3. A falta de prequestionamento, inviavel a anélise da suposta afronta dos arts.
40 da Lei n° 4.591/64; 1.062 e 1.063 do Cddigo Civil de 1.916. Aplicacao da
Stimula n°® 282/STF.

4. Dissidio ndo configurado na espécie, seja por aplicagdo da Sumula n°
13/STJ, seja por auséncia de similitude fatica entre os julgados confrontados.
5. A jurisprudéncia predominante desta Corte de Justica entende que a andlise
a respeito da extensdo da responsabilidade da parte ora recorrente, quanto ao
empreendimento "Rio 2" langado pela construtora Encol, esbarra no 6bice das
Stmulas n°s 5 e 7/STJ. Precedentes.

6. A retengdo ¢ devida somente quando a rescisdo decorre da desisténcia do
adquirente ou de sua inadimpléncia, servindo os valores retidos para cobrir
despesas administrativas efetuadas com o imoével. No caso concreto, o tribunal
local, a luz de ampla cognigdo fatico-probatoria, concluiu pela inadimpléncia
da construtora quanto a entrega do imodvel, o que afasta o direito de retencao.
A revisdo de tal premissa encontra dbice na Simula n° 7/STJ.

7. Em caso de rescisdo de contrato de compra e venda de imovel, a corregao
monetéria das parcelas pagas, para efeitos de restituicdo, incide a partir de
cada desembolso.8. Agravo regimental ndo provido.(AgRg no AREsp
39.428/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 01/10/2013, DJe 04/10/2013)

Portanto, o acorddo combatido encontra-se em harmonia com o entendimento
desta Corte, o que atrai a aplicacao da Sumula 83 do STJ nesse ponto.

8. Ante o exposto, conheco do agravo e dou parcial provimento ao recurso
especial, a fim de determinar o percentual de retencdo de 25% (vinte e cinco por
cento) dos valores pagos pelo adquirente, sem alteracdo nos 6nus sucumbenciais.

Publique-se. Intimem-se.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo.

E 0 voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
13/08/2024 a 19/08/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 19 de agosto de 2024
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