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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint nos EDcl no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2361506 - ES
(2023/0154580-3)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE

AGRAVANTE - ELIANA NAZARETH DE OLIVEIRA

ADVOGADOS . 1ZAIAS CORREA BARBOZA JUNIOR - ES009223
MAYSA ALOQUIO BAYERL - ES027687

AGRAVADO : EMPREENDIMENTO UPPER HILL LTDA

AGRAVADO : PROENG CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA

ADVOGADOS : CARLOS AUGUSTO DA MOTTA LEAL - ES005875

LEONARDO LAGE DA MOTTA - ES007722

LUIZ ALBERTO MUSSO LEAL NETO - ES018793
CECILIA MASSARIOL LINDOSO - ES019877
MARIANA LOUREIRO PROVEDEL - ES024701

EMENTA

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DECISAO RECORRIDA. AUSENCIA DE CONTRADICAO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DESISTENCIA DA PROMITENTE COMPRADORA.
DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS. AUSENCIA DE JUSTIFICATIVA IDONEA PARA
REDUCAO DO PERCENTUAL DE RETENCAO. REFORMA DO ACORDAO ESTADUAL QUE
SE IMPOE. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. A contradicdo que autoriza o manejo dos embargos de declaragao € a interna, em que se
constata uma inadequacédo logica entre a fundamentagdo posta e a conclusdo adotada na
prépria decisao, ndo sendo capaz de ensejar a oposi¢cao dos aclaratérios eventual contradigao
entre a conclusédo adotada e as provas constantes nos autos.

2. Esta Corte de Uniformizacdo possui entendimento consolidado no sentido de que, na
rescisao de promessa de compra e venda de imével firmada antes da Lei n. 13.786/2018, por
desisténcia imotivada do promitente comprador, o percentual de retencédo a prevalecer é o de
25% (vinte e cinco por cento) sobre os valores pagos, a ndo ser que haja particularidade a
justificar a redugao do referido parametro.

3. Na espécie, ndo houve motivacado iddnea a justificar o arbitramento, pelas instancias
ordinarias, do percentual de retengdo em 10% (dez por cento) sobre os valores pagos, razéo
pela qual era mesmo necessaria a reforma do aresto estadual.

4. Agravo interno desprovido.

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 24/10/2023 a 30/10/2023, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Bbas
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Cueva e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 30 de outubro de 2023.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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4. Agravo interno desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por Eliana Nazareth de Oliveira contra

decisdo monocratica desta relatoria assim ementada (e-STJ, fl. 519):

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
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DE IMOVEL. DESISTENCIA DA PROMITENTE COMPRADORA. 1.
DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS. PERCENTUAL DE RETENCAO.
ACORDAO EM DISSONANCIA A ATUAL ORIENTACAO DO STJ. 2.
CORRECAO MONETARIA. TERMO INICIAL. DATA DE CADA
DESEMBOLSO. ACORDAO ESTADUAL EM HARMONIA COM O
ENTENDIMENTO DESTA CASA. SUMULA 83/STJ. 3. AGRAVO
CONHECIDO PARA DAR PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO
ESPECIAL.

Em suas razdes, alega ser possivel 0 manejo dos embargos declaratérios na

hipétese de contradicdo entre a fundamentacao e a prova dos autos.

Entende haver peculiaridades nos autos que autorizariam a reducado do
percentual a ser retido pela promitente vendedora, consistentes: (i) na previsao
contratual apenas do percentual minimo a ser retido; e (ii) na falta de comprovacéo de

gastos e despesas que justificassem a retencédo em patamar maior.
Impugnacéo as fls. 573-578 (e-STJ).
E o relatério.

VOTO

O recurso nado comporta provimento, porquanto as razdes expendidas sao

insuficientes para a reconsideragao da decisao.

Conforme consignado na decisdo agravada, a contradicdo que autoriza o
manejo dos embargos de declaracao é a interna, em que se constata uma inadequacgao
l6gica entre a fundamentagdo posta e a conclusdo adotada na prépria decisdo, ndo
sendo capaz de ensejar a oposicdo dos aclaratorios eventual contradicdo entre a
conclusao adotada e as provas constantes nos autos.

A titulo exemplificativo:

EMBARGOS DE DECLARACAO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRADICAO. INOCORRENCIA. INEXISTENCIA DE CONTRADICAO
INTERNA. CONTRADICAO COM PRECEDENTES QUE NAO JUSTIFICA A
OPOSICAO DE EMBARGOS. OMISSAO. INOCORRENCIA. QUESTAO
EXPRESSAMENTE DECIDIDA. OMISSAO SOBRE PARTILHA DE BENS.
INOVACAO RECURSAL INADMISSIVEL. QUESTAO ESTRANHA AO
OBJETO RECURSAL. IMPRESTABILIDADE DE PROVAS. AUSENCIA DE
INDICACAO DE VICIO QUE JUSTIFICARIA O EXAME. EMBARGOS DE
DECLARACAO. RECURSO DE FUNDAMENTACAO VINCULADA.

1) A contradigdo que justifica a oposicdo de embargos de declaracéo é a
interna, decorrente de proposi¢des inconciliaveis entre si, mas nao entre o
acérddo embargado e a lei, doutrina, jurisprudéncia, o fato ou a prova.

(...)

5) Embargos de declaracao rejeitados.

(EDcl no REsp n. 1.974.218/AL, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
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Turma, julgado em 13/3/2023, DJe de 15/3/2023.)

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL PUBLICA.
TRANSPORTE PUBLICO. INEXISTENCIA DE VIOLACAO DOS ARTS. 489
E 1.022 DO CODIGO FUX. A CONTRADICAO QUE AUTORIZA O MANEJO
DOS EMBARGOS DE DECLARACAO E APENAS AQUELA INTERNA,
ENTRE AS PREMISSAS E CONCLUSOES DO PROPRIO ACORDAO, E
NAO A CONTRADICAO COM ELEMENTOS DE PROVA DOS AUTOS. A
CORTE DE ORIGEM EXPRESSAMENTE CONSTATOU O CUMPRIMENTO
DOS TERMOS DO CONTRATO DE CONCESSAO. OMISSAO
INEXISTENTE. AGRAVO INTERNO DO MP/RJ A QUE SE NEGA
PROVIMENTO.

(...)

3. Como tem reiteradamente advertido a jurisprudéncia desta Corte Superior,
a contradicdo que autoriza o0 manejo dos Embargos de Declaragao € apenas
aquela interna, referente as premissas e conclusdes do proprio acérdao, e
ndo a contradicdo com a prova dos autos. Julgados: EDcl no REsp.
1.358.338/SP, Rel. Min. ASSUSETE MAGALHAES, DJe 3.9.2018; EDcl no
REsp. 1.537.597/MA, Rel. Min. NAPOLEAO NUNES MAIA FILHO, DJe
14.3.2016.

4. Agravo Interno do MP/RJ a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 1.564.727/RJ, relator Ministro Napoledo Nunes Maia
Filho, Primeira Turma, julgado em 16/11/2020, DJe de 19/11/2020.)

No mais, € certo que esta Corte de Uniformizagdo possui entendimento
consolidado no sentido de que, na rescisao de promessa de compra e venda de imovel
firmada antes da Lei n. 13.786/2018, por desisténcia imotivada do promitente
comprador, o percentual de retencéo a prevalecer é o de 25% (vinte e cinco por cento)
sobre os valores pagos, a ndo ser que haja particularidade a justificar a redugéo do

referido parametro.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. DISTRATO. REVISAO. POSSIBILIDADE. DESISTENCIA
IMOTIVADA DO PROMISSARIO-COMPRADOR. RESTITUICAO PARCIAL.
DEVOLUCAO AO PROMISSARIO-COMPRADOR DOS VALORES PAGOS
COM A RETENCAO DE 25% POR PARTE DA VENDEDORA. DECISAO
MANTIDA. RECURSO NAO PROVIDO.

(...)

2. Na apreciagdo da razoabilidade da clausula 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 acérddo do Ministro Sidnei Beneti, a
saber, o percentual de retencédo 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.

3. Agravo interno a que se nega provimento.
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(Agint nos EDcl no REsp n. 1.995.172/RJ, relatora Ministra Maria Isabel
Gallotti, Quarta Turma, julgado em 4/9/2023, DJe de 8/9/2023.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL.
IMOVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. DECISAO. PERCENTUAL
DE RETENCAO. PARAMETROS DE RAZOABILIDADE. SUMULA N°
565/STJ. ALTERACAO. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.

1. Recurso especial interposto contra acérdao publicado na vigéncia do
Cddigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STJ).

2. O Superior Tribunal de Justica consolidou entendimento no sentido de
que, nos casos de rescisdo contratual de promessa de compra e venda de
imovel por desisténcia imotivada pelo comprador realizada antes da Lei n°
13.786/2018, deve prevalecer a retengao de 25% (vinte e cinco por cento)
dos valores pagos como forma de compensacgéao dos custos administrativos
do empreendimento. Havendo peculiaridade que justifique, esse percentual
pode ser reduzido.

(..0)
4. Agravo interno ndo provido.
(Agint no AREsp n. 2.017.242/ES, relator Ministro Ricardo Villas Bobas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 17/10/2022, DJe de 24/10/2022.)
Dessa forma, nao tendo sido pactuado entre as partes um valor inferior, deve
ser retido o percentual de 25% (vinte e cinco por cento) do montante pago
pelo promitente comprador, a ndo ser que seja demonstrada eventual abusividade,

mediante indicagédo de peculiaridade que enseje a sua redugao.

Na espécie, contudo, ndo houve motivagao idénea a justificar o arbitramento,
pelas instancias ordinarias, do percentual de retencdo em 10% (dez por cento) sobre
os valores pagos, razao pela qual era mesmo necessaria a reforma do aresto estadual

nesse ponto.
Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

Fiquem as partes cientificadas de que a insisténcia injustificada no
prosseguimento do feito, caracterizada pela oposicdo de embargos manifestamente
inadmissiveis ou protelatorios a este acordao, ensejara a imposi¢gao da multa prevista
no art. 1.026, § 2°, do CPC/2015.

E como voto.
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LUIZ ALBERTO MUSSO LEAL NETO - ES018793
CECILIA MASSARIOL LINDOSO - ES019877
MARIANA LOUREIRO PROVEDEL - ES024701

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em sessao virtual de 24/10/2023 a 30
/10/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

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

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

Brasilia, 31 de outubro de 2023
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