SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2652523 - SP (2024/0192902-7)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO MARCO BUZZI

: MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
: ADINAEL DE OLIVEIRA JUNIOR - SP157835

: GABRIELA COUTO THOME NOBRE

: GILMAR SOARES NOBRE

: RENATA FERREIRA DA SILVA - SP476567

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL -
ACAO CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA DAR PROVIMENTO AO
RECLAMO.

INSURGENCIA DA PARTE DEMANDADA.

1. E cabivel a revisdo de distrato de contrato de compra e
venda de imdével na hipétese em que, apesar de ter havido a
quitacdo ampla, geral e irrevogavel, fique constatada a existéncia
de clausula de decaimento abusiva, prevendo a perda total ou
substancial das prestagdes pagas pelo comprador. Precedentes.

2. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao
virtual de 19/11/2024 a 25/11/2024, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Joao Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti
e Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 26 de novembro de 2024.

Ministro Marco Buzzi
Relator
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2652523 - SP (2024/0192902-7)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : ADINAEL DE OLIVEIRA JUNIOR - SP157835

AGRAVADO : GABRIELA COUTO THOME NOBRE

AGRAVADO : GILMAR SOARES NOBRE

ADVOGADO : RENATA FERREIRA DA SILVA - SP476567

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL -
ACAO CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA DAR PROVIMENTO AO
RECLAMO.

INSURGENCIA DA PARTE DEMANDADA.

1. E cabivel a revisdo de distrato de contrato de compra e
venda de imdével na hipétese em que, apesar de ter havido a
quitacdo ampla, geral e irrevogavel, fique constatada a existéncia
de clausula de decaimento abusiva, prevendo a perda total ou
substancial das prestagdes pagas pelo comprador. Precedentes.

2. Agravo interno desprovido.

RELATORIO

EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): Cuida-se de agravo
interno, interposto por MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, em
face de decisdo monocratica de fls. 474-479, e-STJ, que conheceu do agravo para dar
provimento ao recurso especial interposto pela parte ora agravada.

O apelo extremo, fundado nas alineas "a" e "c", do permissivo constitucional,
desafiou acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, assim

ementado (fl.

299, e-STJ):

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - DISTRATO REALIZADO - ATO
JURIDICO PERFEITO - INEXISTENCIA DE VICIO DA VONTADE - AVENCA
LIVREMENTE FIRMADA COM PREVALECER - DEMANDA IMPROCEDENTE -
SENTENCA REFORMADA - RECURSO PROVIDO.
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Os embargos declaratérios opostos foram rejeitados (fls. 400-402, e-STJ).

Nas razdes do recurso especial (fls. 303-315, e-STJ), a parte ora agravada
apontou, além de dissidio jurisprudencial, violagdo aos artigos 51, |, I, IV e XV, 53 e
6°, V, do CDC, ao argumento necessidade de reconhecimento da abusividade das
clausulas que contenham a previsao de perda total das prestagcdes pagas, bem como o
restabelecimento da sentenga que fixou o percentual de retengdo em 20% (vinte por
cento).

Contrarrazdes as fls. 406-421, e-STJ.

Em juizo de admissibilidade, o Tribunal de origem negou seguimento ao
reclamo (fls. 422-424, e-STJ), dando ensejo na interposicdo do competente agravo (fls.
427-435, e-STJ), visando destrancar aquela insurgéncia.

Contraminuta as fls. 438-458, e-STJ.

Em decisdo monocratica, conheceu-se do agravo para dar provimento ao
recurso especial, para declarar a abusividade das clausulas do distrato que determinam
a perda total ou substancial das parcelas pagas, bem como para determinar o retorno
dos autos a Corte de origem para que fixe o percentual de retengao a ser aplicado, nos
moldes da jurisprudéncia desta Corte.

Dai o presente agravo interno (fls. 483-503, e-STJ), no qual a parte
agravante pretende o restabelecimento do acérdao local.

Impugnacéo as fls. 507-512, e-STJ.

E o relatério.

VOTO

EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): O agravo interno
nao merece acolhida, porquanto os argumentos tecidos pela parte insurgente sao
incapazes de infirmar a decisdo agravada, motivo pelo qual merece ser mantida, por
seus proprios fundamentos.

1. Deve ser mantida a decisao singular no ponto em que deu provimento ao
reclamo.

Consoante asseverado no decisum agravado, cinge-se a controvérsia
acerca da alegada vulneragao aos artigos 51, I, II, IV e XV, 53 e 6°, V, do CDC, ao
argumento da necessidade de reconhecimento da abusividade das clausulas que
contenham a previsao de perda total das prestagdes pagas, bem como de acolhimento
da pretensao de restabelecimento da sentenga que fixou o percentual de retencdo em
20% (vinte por cento).

A parte ora agravada sustentou, em sintese, que "estando diante de um
caso de distrato, realizado em contrato de compra e venda de imovel, sendo o distrato
realizado por parte dos consumidores, o que ndo impede o seu direito a restituicao
parcial, na forma da Sumula 543 deste Superior Tribunal de Justica, deve ser aplicada
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a Lei 8.078/1990, em especifico nos seus artigos 6°, inciso V, 51° incisos I, Il, IV e XV
e 53° declarando nulas as clausulas que subtrairam dos autores o direito a reembolso”
(fls. 313-314, e-STJ)

Acerca da controvérsia, o Tribunal local assim decidiu pela validade do
distrato realizado, nos termos abaixo transcritos (fls. 299-300, e-STJ):

Os elementos constantes dos autos confirmam o que se tem do apelo: houve
celebragao de DISTRATO - ato juridico perfeito e acabado, e nem sequer em
relacdo a isso houve impugnagdo, tampouco alegacédo de vicio da vontade -
notando-se que as copiosas mengdes ao maltratado Codigo de Defesa do
Consumidor ndao desnaturam o que se vé do feito: o aforamento desta Agado nao
se justificava - pois existe mesmo DISTRATO valido, e a R. sentenga disso nao
cuidou; a manifestacdo de vontade desse gesto ha que prevalecer, inviavel o
aforamento de medida por obter solugcédo contraria a avenca livremente firmada,
cuja eficacia nem mesmo foi verberada.

Equivocada, portanto, ROGATA VENIA, a solugao localizada pela R. sentenca,
vendo-se que os Autores sdo pessoas esclarecidas, e nem existe alegacédo de
que foram ludibriados quando da realizagao do distrato.

O Cddigo de Defesa do Consumidor ndo pode ser brandido para eximir o
contratante de suas obrigagdes livremente assumidas.

Na hipotese, o entendimento trazido pelo acérddo recorrido esta em
dissonancia com a jurisprudéncia desta Corte Superior, no sentido de que é cabivel
a revisao de distrato de contrato de compra e venda de imdovel na hipétese em que,
apesar de ter havido a quitagcdo ampla, geral e irrevogavel, fique constatada a
existéncia de clausula de decaimento abusiva, prevendo a perda total ou substancial
das prestagbes pagas pelo comprador.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
PRESTAGCAO JURISDICIONAL DEFICIENTE. AUSENCIA. ARTIGO VIOLADO.
FALTA DE INDICAGAO. SUMULA N° 284/STJ. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. DISTRATO. CLAUSULA DE RETENGCAO. PERCENTUAL.
ABUSIVIDADE. REVISAO. POSSIBILIDADE. NORMA CONSTITUCIONAL.
VIOLAGAO. EXAME. NAO CABIMENTO.

1. Nao ha falar em negativa de prestacao jurisdicional se o tribunal de origem
motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia com a
aplicacao do direito que entende cabivel a hipétese, apenas nédo no sentido
pretendido pela parte.

2. E inadmissivel o inconformismo por deficiéncia de fundamentacdo quando o
recurso especial deixa de indicar qual dispositivo legal teria sido violado ou
objeto de interpretacao divergente. Sumula n°® 284/STF.
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3. O Superior Tribunal de Justica entende ser cabivel a revisdo de distrato de
contrato de compra e venda de imdével em que exista clausula de decaimento
(abusiva), prevendo a perda total ou substancial das prestagbes pagas pelo
consumidor em nitida afronta ao Cdédigo de Defesa do Consumidor e aos
principios da boa-fé objetiva e do equilibrio contratual.

4. O exame de violagdo das normas constitucionais foge da competéncia do
Superior Tribunal de Justica, prevista no artigo 105 da Constituicao Federal.

5. Agravo interno nao provido.

(Agint no REsp n. 2.087.385/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 13/5/2024, DJe de 15/5/2024.) [grifou-se]

CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA
E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUGAO. DESFAZIMENTO CONTRATUAL
POR INICIATIVA DA ADQUIRENTE. REVISAO DE DISTRATO.
POSSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA N.° 568 DO STJ. APLICACAO DA
MULTA PREVISTA NO ART. 1.021, § 4°, DO NCPC. IMPOSSIBILIDADE.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta Corte firmou o entendimento de que €& cabivel a
revisdo de distrato de contrato de compra e venda de imovel na hipétese em
que, apesar de ter havido a quitagao ampla, geral e irrevogavel, fique constatada
a existéncia de clausula de decaimento abusiva, prevendo a perda total ou
substancial das prestagbes pagas pelo comprador, em nitida afronta as
disposicoes do Codigo de Defesa do Consumidor e aos principios da boa-fé
objetiva e do equilibrio contratual.

(-.)
3. Agravo interno ndo provido."

(Agint no AREsp n. 2.068.789/RJ, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 5/6/2023, DJe de 7/6/2023)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. OMISSAO. INEXISTENCIA. DISTRATO.
REVISAO. SUMULAS 283 DO STF E 83 DO STJ. DANO MORAL
CONFIGURADO NO CASO CONCRETO. SUMULA 7 DO STJ. QUANTUM
INDENIZATORIO. REVISAO. SUMULA 7 DO STJ. AGRAVO NAO PROVIDO.
(...)

3. 'A jurisprudéncia desta Corte entende possivel arevisdo do pacto de
distrato de compra e venda, quando observada a existéncia de clausula abusiva,
configurando nitida ofensa ao Cddigo de Defesa do Consumidor e aos principios
da boa-fé e do equilibrio contratual. Sumula n. 83/STJ.'

(Agint no REsp 1849494/AM, Rel. Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta
Turma, julgado em 01/03/2021, DJe 03/03/2021) [grifou-se]

No que tange ao percentual de retengcédo, esta Corte Superior possui o
entendimento segundo a qual na hipotese de distrato de contrato de compra e venda
de imovel, cabe a retencdo do percentual de 10% a 25% dos valores pagos pelo
adquirente.
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Sobre o tema, os seguintes precedentes:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. DISTRATO PELO ADQUIRENTE. RETENCAO DE 25%
DOS VALORES PAGOS. JURISPRUDENCIA PACIFICA DO STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. Na hipétese de distrato de contrato de compra e venda de imédvel, cabe a
retencao do percentual de 25% dos valores pagos pelo adquirente, suficiente
para indenizar o construtor das despesas gerais e desestimular o rompimento
unilateral do contrato.

2. Agravo interno desprovido.

(Agint no REsp n. 1.993.019/MG, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 17/6/2024, DJe de 19/6/2024.)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAGAO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. PERCENTUAL DE RETENCAO. LIMITES. FIXACAO.
RAZOABILIDADE. REVISAO. SUMULA Ne° 7/STJ. ARRAS. REANALISE.
INVIABILIDADE. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. DISPOSITIVO VIOLADO. NAO
INDICACAO. SUMULA N° 284/STF. TAXA DE FRUIGAO. IMOVEL NAO
EDIFICADO. COBRANCA. IMPOSSIBILIDADE.

1. A jurisprudéncia desta Corte esta consolidada no sentido da razoabilidade de
retengdo dos pagamentos realizados até a rescisdo operada entre 10% (dez por
cento) e 25% (vinte e cinco por cento), observando-se as circunstancias do caso
concreto.

2. Na hipétese, rever o percentual de retengdo estipulado pelas instancias
ordinarias demandaria a analise de circunstancias fatico-probatorias dos autos,
providéncia que esbarra no ébice da Sumula n® 7/STJ.

3. No caso em aprecgo, alterar as conclusdes firmadas no acérdao recorrido
acerca da devolugcdo das arras, demandaria o reexame de fatos, provas e
clausulas contratuais por esta Corte, o que atrai a incidéncia das Sumulas n°s 5
e 7/STJ.

4. No tocante a tese juridica do principio da causalidade, considera-se deficiente
de fundamentagdo o recurso especial que nao indica os dispositivos legais
supostamente violados pelo acérddo recorrido, circunstancia que atrai a
incidéncia, por analogia, da Sumula n°® 284/STF.

5. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, ndo cabe o pagamento de taxa de
ocupacao/fruicdo de iméveis nao edificados.

6. Agravo interno n&o provido.

(Agint nos EDcl no REsp n. 1.884.346/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bdas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 11/3/2024, DJe de 18/3/2024.)

Dessa forma, considerando-se a ocorréncia de abusividade no distrato
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realizado, bem como que a apreciacédo do percentual de retencdo depende da analise
das provas dos autos e das peculiaridades do caso concreto, o que € vedado a esta
Corte, impde-se a devolugao dos autos a Corte de origem para a fixacdo do percentual
de retencédo a ser aplicado.

De rigor, portanto, a manutencéo da decisao agravada.
2. Do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA
TERMO DE JULGAMENTO

QUARTA TURMA
Agint no AREsp 2.652.523 / SP
Numero Registro: 2024/0192902-7 PROCESSO ELETRONICO
Numero de Origem:
10109505820228260009

Sesséo Virtual de 19/11/2024 a 25/11/2024

Relator do Agint

Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AGRAVANTE:
AGRAVANTE:
ADVOGADO :
AGRAVADO
ADVOGADO :

ASSUNTO

AGRAVANTE:
ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

AUTUAGAO

GABRIELA COUTO THOME NOBRE
GILMAR SOARES NOBRE
RENATA FERREIRA DA SILVA - SP476567

: MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

ADINAEL DE OLIVEIRA JUNIOR - SP157835

: DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA E

VENDA

AGRAVO INTERNO

MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

: ADINAEL DE OLIVEIRA JUNIOR - SP157835
: GABRIELA COUTO THOME NOBRE

: GILMAR SOARES NOBRE

:RENATA FERREIRA DA SILVA - SP476567

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
19/11/2024 a 25/11/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
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do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e
Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 25 de novembro de 2024
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