AN
o
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2023713 - SP (2022/0273073-4)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : EVOLUTE PENHA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : JOSE FREDERICO CIMINO MANSSUR - SP194746
BRUNO BERGMANHS - SP300648
AGRAVADO : CLAUDIO CARDOSO SOUSA SANTOS
AGRAVADO : NEUSA APARECIDA DOS SANTOS CARDOSO
ADVOGADOS : CARLOS ALBERTO DE SANTANA - SP160377

FLAVIA REGINA ZACCARO - SP258478

EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DESFAZIMENTO
POR INICIATIVA DOS ADQUIRENTES. CONTRATO CELEBRADO
APOS A VIGENCIA DA LEI N.° 13.786/18. PERCENTUAL DE
RETENCAO DE ATE 50% DO TOTAL DOS VALORES PAGOS.
FUNDAMENTOS DO ACORDAO RECORRIDO NAO IMPUGNADOS.
INCIDENCIA DA SUMULA N.° 283 DO STF, POR ANALOGIA.
DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.
1. Aplica-se o NCPC a este julgamento ante os termos do Enunciado
Administrativo n.° 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de
9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015
(relativos a decisées publicadas a partir de 18 de margo de 2016)
serdo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do
novo CPC.
2. AlLei n.° 13.786/18, conhecida como Lei do Distrato Imobiliario,
publicada aos 27/12/2018, disciplinou em seu art. 67-A que a pena
convencional estabelecida para os contratos derivados de
incorporagao submetida ao regime de patriménio de afetacdo pode
chegar até o limite de 50% dos valores pagos.
3. No caso, ndo se pode conhecer do recurso especial quanto ao
pedido de majoragcdo do percentual de retengcdo das parcelas pagas
pelos adquirentes, em razdo da auséncia deimpugnagao dos
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fundamentos do acdérdao recorrido, atraindo a incidéncia, a hipotese,
da Sumula n.° 283 do STF, por analogia.

4. Nao sendo a linha argumentativa apresentada capaz de evidenciar
a inadequacgéao dos fundamentos invocados pela decisdo agravada, o
presente agravo interno ndo se revela apto a alterar o conteudo do
julgado impugnado, devendo ele ser integralmente mantido em seus
proprios termos.

5. Agravo interno nao provido.
ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessao virtual de 22/11/2022 a 28/11/2022, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino.

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

Brasilia, 28 de novembro de 2022.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : EVOLUTE PENHA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : JOSE FREDERICO CIMINO MANSSUR - SP194746
BRUNO BERGMANHS - SP300648
AGRAVADO : CLAUDIO CARDOSO SOUSA SANTOS
AGRAVADO : NEUSA APARECIDA DOS SANTOS CARDOSO
ADVOGADOS : CARLOS ALBERTO DE SANTANA - SP160377

FLAVIA REGINA ZACCARO - SP258478

EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DESFAZIMENTO
POR INICIATIVA DOS ADQUIRENTES. CONTRATO CELEBRADO
APOS A VIGENCIA DA LEI N.° 13.786/18. PERCENTUAL DE
RETENCAO DE ATE 50% DO TOTAL DOS VALORES PAGOS.
FUNDAMENTOS DO ACORDAO RECORRIDO NAO IMPUGNADOS.
INCIDENCIA DA SUMULA N.° 283 DO STF, POR ANALOGIA.
DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.
1. Aplica-se o NCPC a este julgamento ante os termos do Enunciado
Administrativo n.° 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de
9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015
(relativos a decisées publicadas a partir de 18 de margo de 2016)
serdo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do
novo CPC.
2. AlLei n.° 13.786/18, conhecida como Lei do Distrato Imobiliario,
publicada aos 27/12/2018, disciplinou em seu art. 67-A que a pena
convencional estabelecida para os contratos derivados de
incorporagao submetida ao regime de patriménio de afetacdo pode
chegar até o limite de 50% dos valores pagos.
3. No caso, ndo se pode conhecer do recurso especial quanto ao
pedido de majoragcdo do percentual de retengcdo das parcelas pagas
pelos adquirentes, em razdo da auséncia deimpugnagao dos
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fundamentos do acdérdao recorrido, atraindo a incidéncia, a hipotese,
da Sumula n.° 283 do STF, por analogia.

4. Nao sendo a linha argumentativa apresentada capaz de evidenciar
a inadequacgéao dos fundamentos invocados pela decisdo agravada, o
presente agravo interno ndo se revela apto a alterar o conteudo do
julgado impugnado, devendo ele ser integralmente mantido em seus
proprios termos.

5. Agravo interno nao provido.

RELATORIO

CLAUDIO CARDOSO SOUSA SANTOS e NEUSA APARECIDA DOS
SANTOS CARDOSO (CLAUDIO e outra) ingressaram com ac¢ao contra EVOLUTE
PENHA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (EVOLUTE), objetivando o
distrato do contrato de promessa de compra e venda de imével firmado entre as partes
com devolugéo dos valores pagos, alegando dificuldades financeiras que inviabilizaram
o cumprimento da obrigacao.

Em primeira instancia, o pedido foi julgado parcialmente procedente para,
"declarar a nulidade da clausula que prevé a pena convencional equivalente a 50% do
valor pago e condeno a requerida a devolver aos autores valor pago, com retencao de
25% (vinte e cinco por cento), incidindo corre¢cdo monetaria a partir do desembolso
e juros devidos a partir do transito em julgado da decisao (Tema 1.002 do STJ)" [e-STJ,
fls. 353/355].).

O Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo negou provimento ao recurso
de apelacdo de EVOLUTE, em acérdao de relatoria do Des. FERREIRA DA CRUZ,

assim ementado:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL. Rescisdo
contratual requerida pelos autores. Possibilidade. Art. 53 do CDC e
Sum. 543 do STJ. Ajuste posterior a Lei n° 13.786/18. Retengéao
mantida em 25% dos valores pagos. Razoabilidade. Hipétese em que
é possivel a adogédo de critério simétrico aquele usado pelo STJ para
vinculos antigos no intuito de reduzir a clausula penal, como qualquer
outra, a patamares ndo abusivos. Incidéncia do art. 413 do CC. E
impossivel admitir um direito adquirido ao abuso. A multa/retencéo de
50% sempre foi, e continuara sendo, abusiva. Fornecedora que, ainda,
para este empreendimento, ndo esclareceu/demonstrou a efetiva
afetagdo de patrimbnio, que ndo é automatica. Procedimento formal
disciplinado pelos arts. 37-A e ss da Lei n° 4.591/64. Recurso
desprovido (e-STJ, fl. 396).

Irresignada, EVOLUTE interpbs recurso especial com base no art. 105, I,
alineas a e ¢, da CF, apontando a violagado dos arts. 421, 422, 427, 473 e 482 do
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CC/02; 67-A da Lei n.° 13.786/18 e 51 da Lei n.° 4.591/64, ao sustentar a necessidade
de majoracao da retencao das parcelas pagas para um percentual entre 30% e 50% do
total adimplido pelos adquirentes, por ter sido a incorporagdo submetida ao regime do

patrimonio de afetagao.
Contra-arrazoado, o recurso foi admitido na origem.

Nesta Corte Superior, ndo conheci do apelo nobre em decisdo de minha

relatoria, nos termos da ementa a sequir:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RECURSO
MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. DESFAZIMENTO POR INICIATIVA DOS
ADQUIRENTES. CONTRATO CELEBRADO APOS A VIGENCIA DA
LEI N. 13.786/18. PERCENTUAL DE RETENCAO DE ATE 50% DO
TOTAL DOS VALORES PAGOS. FUNDAMENTOS DO ACORDAO
RECORRIDO NAO IMPUGNADOS. INCIDENCIA DA SUMULA N° 283
DO STF, POR ANALOGIA. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

Nas razdes do presente agravo interno, EVOLUTE reiterou a argumentacéao
deduzida no recurso especial, pugnando pela majoragédo do percentual de retengédo das
parcelas pagas para algo entre 30% e 50% do total adimplido, tendo em vista que, no

caso, a incorporagao foi submetida ao regime do patrimonio de afetacao.

Foi apresentada impugnacgao (e-STJ, fls. 459/462).

E o relatorio.

VOTO

De plano, vale pontuar que o recurso em andlise foi interposto contra
decisdo publicada na vigéncia do novo Cdédigo de Processo Civil, razdo pela qual
devem ser exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma nele prevista,
nos termos do Enunciado Administrativo n.° 3, aprovado pelo Plenario do STJ na

sessao de 9/3/2016:
Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a

decisées publicadas a partir de 18 de margo de 2016) serdo exigidos
os requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo CPC.

O inconformismo agora manejado ndo merece provimento por nao ter trazido

nenhum elemento apto a infirmar as conclusdes externadas na deciséo recorrida.

Do percentual de retencdo das parcelas

Cumpre destacar, de inicio, que a Lei n.° 13.786/18, conhecida como Lei do

Distrato Imobiliario, publicada aos 27/12/2018, disciplinou em seu art. 67-A que a pena
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convencional estabelecida para os contratos derivados de incorporagao submetida ao
regime de patriménio de afetacao pode chegar até o limite de 50% dos valores pagos.

Isso porque, com o patriménio afetado, o pagamento das parcelas pelos
adquirentes ndo se mistura ao patriménio da incorporadora, néao podendo, por exemplo,
fazer parte de massa falida, justamente porque esses valores serdo utilizados para a
conclusao da obra, assegurando a higidez financeira do empreendimento e garantindo
a futura entrega das unidades aos compradores adimplentes. Ou seja, foi uma opgao
do legislador para proteger a coletividade dos adquirentes e o préprio cumprimento do

contrato.

No caso em analise, contudo, ao julgar o recurso de apelagao interposto
pela ora insurgente, o TJSP confirmou os termos da sentenga que determinou a
retencdo de 25% dos valores pagos, destacando haver duvida quanto a efetiva
comprovagao de que o empreendimento foi submetido ao regime de patrimbnio de
afetacdo, bem como de que essa informacao tenha sido repassada de forma clara ao

consumidor.

No ponto, reportou-se ao seguinte excerto da sentenca:

No caso dos autos, apesar da requerida afirmar que a parte autora
tinha plena ciéncia de que o empreendimento se enquadrava no
regime de afetacdo, ndo é possivel visualizar no contato firmado
referida alegagéo de forma clara ao consumidor.

Veja-se que na clausula 1.2 (fls. 240) menciona que o empreendimento
esta com seu patrimbnio afetado. Entretanto, nao ha qualquer
explicacdo ao contratante do que se trata referida clausula e nem
trouxe aos autos comprovacao de referida afetagéo.

Assim, na forma em que colocada a clausula, o consumidor é posto
em desvantagem exagerada em desfavor do fornecedor, ante
auséncia de informacgao clara. E oportuno frisar que o contato firmado
se submete as normas consumeristas.

Assim, a mingua de qualquer comprovagéo de que o empreendimento
estaria com patriménio afetado, deve aplicar-se o inciso Il do artigo 67-
A, que prevé a pena convencional maxima de 25% (e-STJ, fls.
400/401).

E, a seguir, prosseguiu o 6rgao julgador local:

Curioso ¢é que, na exata medida da sua conveniéncia, a fornecedora —
no seu apelo — ndo gasta uma linha sequer para esclarecer esses
pontos, a tratar da matéria tdo s6 por um prisma abstrato, genérico
(letra "b" — fls. 366/370), o que a nada presta, antes chancela a
solugéo ora imposta, a luz do art. 67-A, Il, da Lei n° 4.591/64. Chega
ela, ainda, a anuir — de modo subsidiario — a reten¢do de 30% (letra "c"
— fls. 370) [e-STJ, fl. 401].
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Ocorre que esses fundamentos, suficientes, por si sés, para manter a
conclusao do julgado, ndo foram objeto de impugnacao, especifica, nas razdées do
recurso especial, incidindo, a hipétese, o 6bice da Sumula n.° 283 do STF, por

analogia.

A propésito:

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PLANO
DE SAUDE. COBERTURA. OBRIGATORIEDADE. REVISAO.
INVIABILIDADE. REEXAME CONTRATUAL E FATICO-
PROBATORIO. ENUNCIADOS 5 E 7 DA SUMULA DO STJ. DOENCA
PREEXISTENTE. MA-FE. NAO COMPROVACAO. IMPOSSIBILIDADE
DE AFASTAMENTO DE COBERTURA. ENTENDIMENTO ADOTADO
NESTA CORTE. VERBETE 83 DA SUMULA DO STJ. DOCUMENTO
APRESENTADO. INVALIDO. FUNDAMENTOS DO ACORDAO. NAO
IMPUGNACAO. INCIDENCIA DO VERBETE 283 DA SUMULA/STF.
NAO PROVIMENTO.

1. Ndo cabe, em recurso especial, reexaminar contetudo contratual
(Samula 5/STJ), bem como matéria fatico-probatéria (Sumula n.
7/STJ).

2. O Tribunal de origem julgou nos moldes da jurisprudéncia pacifica
desta Corte. Incidente, portanto, o enunciado 83 da Sumula do STJ.

3. As razées elencadas pelo Tribunal de origem n&o foram
devidamente impugnadas. Incidéncia do enunciado 283 da
Sumula/STF.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1.202.183/SP, Rel. Ministra MARIA [ISABEL
GALLOTTI, Quarta Turma, DJe 23/10/2018 - sem destaque no
original).

Ndo sendo a linha argumentativa apresentada capaz de evidenciar a
inadequacdo dos fundamentos invocados pela decisdo agravada, o presente agravo

interno n&o se revela apto a alterar o conteudo do julgado impugnado, devendo ele ser

integralmente mantido em seus préprios termos.
Nessas condigdes, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.

E o voto.

Por oportuno, previno as partes de que a interposicao de recurso contra este
acordao, se declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente,

podera acarretar condenagao a penalidade fixada no art. 1.026, § 2°, do NCPC.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 22/11/2022 a 28
/11/2022, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

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

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino.

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

Brasilia, 29 de novembro de 2022
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