SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2282216 - SP
(2023/0016519-7)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

AGRAVANTE : CESAR RIBEIRO ALEDO

ADVOGADOS : ALEXANDRE SUTKAWICIUS - SP174258
OSWALDO SUTKAWICIUS - SP078643

AGRAVADO : ERBE INCORPORADORA 001 S.A.

OUTRO NOME : TG RIO DE JANEIRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
S.A

ADVOGADOS : GUILHERME VALDETARO MATHIAS - RJ075643

MARIA AZEVEDO SALGADO - RJ096637
RAFAELA FILGUEIRAS FUCCI - RJ147427
VICTOR NADER BUJAN LAMAS - SP305642

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. CONSUMIDOR.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMOVEL. SINAL INADIMPLIDO.
CHEQUES NAO COMPENSADOS. AUSENCIA DE MANIFESTACAO
DA CORTE DE ORIGEM. ONUS DA PROVA.

1. O Tribunal Estadual ndo se manifestou acerca da alegagdo da agravada de
que o sinal ndo teria sido adimplido, pois dependeria da compensagdao do
cheque emitido, sendo impossivel devolver o que nao foi pago.

2. A inversdo do 6nus da prova se opera a critério do juiz segundo as regras
ordinarias de experiéncia, a verossimilhanga das alegacdes do consumidor ou
se ele for hipossuficiente, ndo dispondo de recursos e facilidade técnica para
acesso as provas necessarias ao deslinde da causa.

3. Nao ¢ o caso, considerando constar dos autos que o pagamento do sinal foi
realizado por meio de cheque, cabendo ao emitente do cheque a comprovagao
de houve seu desconto, at¢ porque tal prova ndo pode ser buscada pela
agravada junto ao banco do agravante, sob pena de impor-lhe prova de
dificilima produgao.

Agravo interno improvido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em sessdo virtual
de 27/08/2024 a 02/09/2024, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurélio
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Bellizze e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 02 de setembro de 2024.

Ministro Humberto Martins
Relator

Documento eletronico VDA43279727 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 04/09/2024 14:52:53
Codigo de Controle do Documento: ee574fea-e84d-4508-8684-325b1b92311a



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2282216 - SP
(2023/0016519-7)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

AGRAVANTE : CESAR RIBEIRO ALEDO

ADVOGADOS : ALEXANDRE SUTKAWICIUS - SP174258
OSWALDO SUTKAWICIUS - SP078643

AGRAVADO : ERBE INCORPORADORA 001 S.A.

OUTRO NOME : TG RIO DE JANEIRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
S.A

ADVOGADOS : GUILHERME VALDETARO MATHIAS - RJ075643

MARIA AZEVEDO SALGADO - RJ096637
RAFAELA FILGUEIRAS FUCCI - RJ147427
VICTOR NADER BUJAN LAMAS - SP305642

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. CONSUMIDOR.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMOVEL. SINAL INADIMPLIDO.
CHEQUES NAO COMPENSADOS. AUSENCIA DE MANIFESTACAO
DA CORTE DE ORIGEM. ONUS DA PROVA.

1. O Tribunal Estadual ndo se manifestou acerca da alegagdo da agravada de
que o sinal ndo teria sido adimplido, pois dependeria da compensagdao do
cheque emitido, sendo impossivel devolver o que nao foi pago.

2. A inversdo do 6nus da prova se opera a critério do juiz segundo as regras
ordinarias de experiéncia, a verossimilhanga das alegacdes do consumidor ou
se ele for hipossuficiente, ndo dispondo de recursos e facilidade técnica para
acesso as provas necessarias ao deslinde da causa.

3. Nao ¢ o caso, considerando constar dos autos que o pagamento do sinal foi
realizado por meio de cheque, cabendo ao emitente do cheque a comprovagao
de houve seu desconto, at¢ porque tal prova ndo pode ser buscada pela
agravada junto ao banco do agravante, sob pena de impor-lhe prova de
dificilima produgao.

Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
Cuida-se de agravo interno interposto por CESAR RIBEIRO ALEDO

contra decisao monocratica de minha relatoria que conheceu do agravo interno interposto
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por ERBE INCORPORADORA 001 S.A. (Outro nome: TG RIO DE JANEIRO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.), para reconsiderar a decisdo de fls. 608-
613, a fim de conhecer do agravo e dar provimento ao recurso especial, determinando o
retorno a fim de que os autos retornem ao Tribunal Estadual para julgamento completo
dos embargos de declaragao.

Extrai-se dos autos que o recurso especial inadmitido foi interposto com
fundamento no artigo 105, inciso III, alineas "a", da Constitui¢ao Federal contra acérdao
proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO assim
ementado (fl. 429):

COMPRA E VENDA. Rescisdao Sentenca de procedéncia
parcial, para rescindir o compromisso de compra e venda
de imovel firmado entre as partes; indeferir o pedido inicial
de cobrang¢a de IPTU, condominio ¢ decoragdo do bem; nao
conhecer do pedido contraposto do réu de devolucao de
90% dos wvalores pagos e, reciproca a sucumbéncia,
condenar ambas as partes a partilhar os Onus
sucumbenciais, devendo cada uma arcar com a honoraria
dos patronos respectivos Irresigna¢do de ambas as partes -
Rescisdo por culpa do comprador réu Entendimento desta
Camara de que, nos casos de rescisdo da avenga por culpa
da parte compradora, ¢ cabivel a devolucdo do preco pago
com a retenc¢ao de, no maximo, 20%, patamar que se reputa
razoavel para recompor as perdas incorridas pela parte
vendedora Despesas de IPTU e condominio incidentes
sobre a unidade que apenas seriam de responsabilidade do
adquirente caso este tivesse tido a sua posse, o que
ndo ocorreu - Nao ha se falar, ainda, em ressarcimento de
despesas com decoragdo de unidade da qual o adquirente
sequer tomara posse Decisum modificado em parte Onus
sucumbenciais impostos unicamente ao réu. Apelos
providos em parte.

Rejeitados os embargos de declaracao opostos (fls. 467-470).

Alega a agravante que a decisdo que inadmitiu o recurso especial o fez com
base na auséncia de afronta ao art. 1.022 do CPC, por inadequada demonstracdo da
violagdo de artigo de lei federal e pela incidéncia do 6bice da Sumula n. 7/STIJ.

Aduz que a decisdo de fls. 608-613, ndo conheceu do agravo em recurso
especial por auséncia de impugnag¢ao de todos os fundamentos da decisdo agravada, o que
fez incidir a Sumula n. 182/ST]J.

Aduz, ainda, que, no momento da propositura da agdo a ora agravada, Erbe
Incorporadora S.A., alegou que os cheques previstos na escritura ndo haviam sido
compensados, encontrando-se o ora agravante, Cesar Ribeiro Aledo, inadimplente em

razdo do nao pagamento das parcelas previstas no contrato.
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Sustenta que, diante da referida alegacdo, caberia ao agravado comprovar a
nao compensagdao dos cheques, providéncia considerada insuficiente desde o Juizo de
primeiro grau.

Assevera que cabe a agravada, nos termos do art. 373, I e II, do CPC, a
prova constitutiva de seu direito.

Sustenta, outrossim, que "inexistem nos autos pedido contraposto, que é
uma figura juridica prevista no Codigo de Processo Civil brasileiro (artigo 343, §1°),
que permite ao réu, em uma a¢do de conhecimento, formular um pedido em seu favor
contra o autor, dentro da mesma a¢do e em contestagdo" (fl. 708).

Sustenta, ainda, que, nos termos do art. 6°, VIII, do CDC, um dos direitos
basicos do consumidor seria a facilitagdo da defesa de seus direitos, inclusive com a
inversao do 6nus da prova, prevista no Codigo de Processo Civil.

Afirma que o entendimento jurisprudencial deste STJ € no sentido de que o
contrato de incorporacdo, embora seja regido pela Lei n. 4.561/64, também esta sujeito as
regras do Cédigo de Defesa do Consumidor, que "introduziu no sistema civil principios
gerais que realcam a justica contratual, a equivaléncia das prestagoes e o principio da
boa-fé objetiva’ (REsp 1.006.765)".

Pugna, por fim, pela "remessa do presente agravo interno a Turma para
que seja devidamente provido, com vistas a reforma da decisdo que deu provimento ao
recurso especial, determinando que os autos retornem ao Tribunal “a quo” para
Jjulgamento completo dos embargos de declaragdo” (fl. 713).

A agravada apresentou impugnacao (fls. 720-735).

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

O recurso ndao merece prosperar, na medida em que o agravante ndo trouxe
argumentos capazes de infirmar a decisdo recorrida.

Com efeito, na decisdao agravada verificou-se a auséncia de manifestagao do
Tribunal Estadual acerca da alegacdo da Erbe Incorporadora, ora agravada, de que o sinal
ndo teria sido adimplido, pois dependeria da compensacdo do cheque emitido pelo ora
agravante.

Vejamos o excerto da decisao (fl. 665):

Com efeito, observa-se que o Tribunal de origem, ao
abordar a questao do dever de restituicao dos valores pagos,
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tomando como premissa que o sinal foi adimplido, deixou
de analisar a alegagdo oportunamente suscitada pelo
recorrente quando da interposicdo das contrarrazdes da
apelacao (e reiterada nos embargos de declaracao) de que
sequer o sinal fora objeto de pagamento, pois dependeria da
efetiva compensacao de cheque.

[...]

Com efeito, ausente manifestacdo do Tribunal a quo nesse
sentido, intransponivel o Obice para o conhecimento da
matéria na via estrita do especial, em razao da auséncia de
prequestionamento e, sobretudo, sob pena de supressdo de
instancia.

Assim, tendo a recorrente interposto o presente recurso por
ofensa ao art. 1.022, inciso II, do CPC, e em face da
questdo suscitada, tenho como necessario o debate acerca
de tal ponto.

Esta Corte Superior possui entendimento firme no sentido de que, com
a resolucao do contrato de compromisso de compra e venda por culpa do adquirente, caso
dos autos, ¢ possivel a reten¢do de 10% (dez por cento) a 25% (vinte e cinco por cento)
dos valores pagos.

No caso em exame, contudo, a decisdo agravada fundamentou-se na
auséncia de andlise, pela Corte de origem, de que o sinal exigido pela incorporadora nao
fora adimplido pelo promitente comprador, sendo impossivel devolver o que nao foi
pago.

A inversdo do 6nus da prova (art. 6°, VIII, do CDC) ndo se justifica,
pois este instituto somente se opera se, a critério do juiz, segundo as regras ordinarias de
experiéncia, as alegacdes do consumidor forem verossimeis ou se ele for hipossuficiente,
nao dispondo de recursos e facilidade técnica para acesso as provas necessarias ao
deslinde da causa.

Nao ¢ o caso, considerando constar dos autos que o pagamento do sinal foi
realizado por meio de cheque, cabendo ao emitente do cheque a comprovacao de houve
seu desconto, até porque tal prova, a toda evidéncia, ndo pode ser buscada pela agravada
junto ao banco do agravante, sob pena de impor-lhe prova diabolica.

A hipossuficiéncia do agravante, caso constatada na origem, conduziria
apenas a possibilidade de requerimento judicial dos extratos a entidade bancaria, mas nao
a obrigacdo da agravada em conseguir tais documentos, porquanto legalmente invidveis.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
Agint no Agint no AREsp 2.282.216 / SP
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Sesséo Virtual de 27/08/2024 a 02/09/2024

Relator do Agint no Agint

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS
Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUAGAO

AGRAVANTE :ERBE INCORPORADORA 001 S.A.
OUTRO NOME : TG RIO DE JANEIRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A
ADVOGADOS :GUILHERME VALDETARO MATHIAS - RJ075643
MARIA AZEVEDO SALGADO - RJ096637
RAFAELA FILGUEIRAS FUCCI - RJ147427
VICTOR NADER BUJAN LAMAS - SP305642
AGRAVADO :CESAR RIBEIRO ALEDO
ADVOGADOS :ALEXANDRE SUTKAWICIUS - SP174258
OSWALDO SUTKAWICIUS - SP078643

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

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE :CESAR RIBEIRO ALEDO
ADVOGADOS :ALEXANDRE SUTKAWICIUS - SP174258
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OSWALDO SUTKAWICIUS - SP078643
AGRAVADO :ERBE INCORPORADORA 001 S.A.
OUTRO NOME : TG RIO DE JANEIRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A
ADVOGADOS :GUILHERME VALDETARO MATHIAS - RJ075643

MARIA AZEVEDO SALGADO - RJ096637

RAFAELA FILGUEIRAS FUCCI - RJ147427

VICTOR NADER BUJAN LAMAS - SP305642

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
27/08/2024 a 02/09/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 02 de setembro de 2024
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