SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2751089 - RJ (2024/0355002-0)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO RAUL ARAUJO
- JFE 46 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
- FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915
TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
- AGEM TECNOLOGIA DISTRIBUIDORA LTDA
- RAFAEL AVILA CARDOSO - RJ 148665

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DIALETICIDADE  OBSERVADA. REFORMA DA  DECISAO
AGRAVADA. CIVIL. IMOVEL ADQUIRIDO EM PARCELAS.
RESCISAO CONTRATUAL. CULPA DO COMPRADOR. LEILAO
EXTRAJUDICIAL. DEVOLUCAO DO QUE FOI PAGO. RETENCAO DE
20%  PELA  INCORPORADORA. ACORDAO  RECORRIDO.
CONSONANCIA COM O STI.

1. Devidamente impugnada a decisdo que, na origem, ndo admitiu o especial,
merece reforma a decisdo da Presidéncia de ndo conhecimento do agravo em
recurso especial.

2. Nos termos do entendimento das duas Turmas que compdem a Segunda
Secdo, o fato de o imovel ter sido levado a leildo extrajudicial, na forma da
Lei 4.591/1964, em virtude de rescisao do contrato por culpa do comprador
(inadimplemento), ndo impede a devolugdo do que pagou, podendo a
incorporadora reter até 25%. No caso concreto, a retencao foi de 20%.

3. Agravo interno provido para, conhecendo do agravo, negar provimento ao
recurso especial.

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 Sessdo Virtual de
11/03/2025 a 17/03/2025, por unanimidade, dar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

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

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

Brasilia, 21 de margo de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator

Documento eletronico VDA46307830 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 21/03/2025 18:41:15
Publicagdo no DJEN/CNJ de 25/03/2025. Cédigo de Controle do Documento: 3c18bb15-dce6-47d6-a5f1-63bb5637af91



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2751089 - RJ (2024/0355002-0)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO RAUL ARAUJO
- JFE 46 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
- FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915
TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
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EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DIALETICIDADE  OBSERVADA. REFORMA DA  DECISAO
AGRAVADA. CIVIL. IMOVEL ADQUIRIDO EM PARCELAS.
RESCISAO CONTRATUAL. CULPA DO COMPRADOR. LEILAO
EXTRAJUDICIAL. DEVOLUCAO DO QUE FOI PAGO. RETENCAO DE
20%  PELA  INCORPORADORA. ACORDAO  RECORRIDO.
CONSONANCIA COM O STJ.

1. Devidamente impugnada a decisdo que, na origem, ndo admitiu o especial,
merece reforma a decisdo da Presidéncia de ndo conhecimento do agravo em
recurso especial.

2. Nos termos do entendimento das duas Turmas que compdem a Segunda
Secdo, o fato de o imovel ter sido levado a leildo extrajudicial, na forma da
Lei 4.591/1964, em virtude de rescisao do contrato por culpa do comprador
(inadimplemento), ndo impede a devolugdo do que pagou, podendo a
incorporadora reter entre 10% e 25%. No caso concreto, a retencdo foi de
20%.

3. Agravo interno provido para, conhecendo do agravo, negar provimento ao
recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno manejado por JFE 46 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA contra decisdo da Presidéncia desta Corte, que ndo conheceu do

agravo em recurso especial, ante a falta de impugnacao especifica de fundamento da decisdo que,

na origem, ndo admitiu o recurso.

Nao se conforma a agravante argumentando que teria atacado, sim, a decisdo de

inadmissibilidade.

Nao foi apresentada impugnacao.

E o relatério.

vVOTO
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A 1rresignacdo merece acolhida.
E que houve, de fato, nas razdes de agravo em recurso especial, impugnacdo do
fundamento da decisdo agravada no sentido de incidir a Sumula 83/STJ.

Conhece-se, portanto, do agravo e passa-se ao julgamento do recurso especial, que
foi interposto por JFE 46 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, com
fundamento no art. 105, III, a, da Constitui¢ao Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do

Estado do Rio de Janeiro, assim ementado (fls. 379-380):

Direito do Consumidor. Promessa de compra e venda de unidade imobiliaria.
Resolucgao contratual. Culpa do consumidor. Apelagdo parcialmente provida.
1. A realizagdo do leildo extrajudicial na forma do art. 63 L. n°. 4.591/64 ndo
exclui o direito do promitente comprador de obter a devolugcdo de parte do
preco pago, na forma do art. 53 L. n°. 8.078/90.

2. A jurisprudéncia do STJ, em complemento a Sumula n°. 543 STJ, admite
que, na hipotese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda por
inadimplemento do promitente comprador, seja feita a deducdo de 10% a
25% do valor pago.

3. Nesse percentual ndo se incluem as arras, pagas por ocasido do
fechamento do negocio e que, nos termos do art. 418 do CC, sdo
integralmente perdidas por aquele que der causa a rescisdo.

4. As arras possuem natureza indenizatoria, servindo para compensar em
parte os prejuizos suportados, de modo que também devem ser levadas em
consideracdo ao se fixar o percentual de retengdo sobre os valores pagos pelo
comprador. Precedente do STJ.

5. Deducgdo de 20% estipulada contratualmente, conforme clausula 6.2.1.

6. Juros de mora que se contam desde o transito em julgado.

7. Apelagdo a que se da parcial provimento.

Afirma a recorrente que ha violagdo ao art. 1°, VII, da Lei 4.864/1965 (Cria Medidas
de estimulo a Industria de Construg¢do Civil) e ao art. 63 da Lei 4.591/1964 (Dispoe sobre o
condominio em edificagoes e as incorporagoes imobiliarias), argumentando que, tendo sido
levado a leildo extrajudicial o imovel adquirido, a prazo, em virtude de inadimplemento do
comprador, ndo tem esse direito a devolugdo de qualquer valor, se, como na espécie, 0 montante
da arrematagdo (R$ 556.000,00) ¢é inferior a divida.

Aduz que ndo pode ser condenada a devolver 80% dos valores pagos, pois, em caso
de rescis@o de contrato por culpa do comprador, o padriao-base da retencao pela vendedora ¢ de
25%, conforme julgados do STJ. O acérdao recorrido, ao fixar a retengao de 20%, viola o art.
413 do CC.

As teses recursais, entretanto, ndo podem ser sufragadas, porquanto ¢é da
jurisprudéncia desta Corte, das duas Turmas que compdem a Segunda Sec¢do, que o fato de ter
havido leildo extrajudicial do imével, adquirido nas condigdes descritas, ndo € impeditivo de o
consumidor postular a devolucdo dos valores pagos, com retengao de 10% a 25% em favor da
incorporadora.

No caso concreto, o Tribunal de origem fixou a retencao em 20%, conforme previsao

contratual, ndo merecendo, portanto, nenhum reparo o julgamento originario, mesmo porque
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aferir se o percentual estd adequado esbarra nas Sumulas 5 e 7/STJ.

Confiram-se as seguintes ementas:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO DO
CONSUMIDOR. RESILICAO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RETENCAO DE 25% (VINTE E CINCO POR CENTO) DOS
VALORES PAGOS. SUMULAS 7, 83 E 543/STJ. INTERESSE RECURSAL NA
RESTITUICAO MESMO APOS O LEILAO EXTRAJUDICIAL. SUMULA
83/STJ. DEFICIENCIA RECURSAL. SUMULA 284/STF. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. Nos termos da Sumula 543/STJ, ""na hipotese de resolucio de contrato de
promessa de compra e venda de imovel 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."

2. Esta Corte Superior também entende, em tal cendrio, ser vidvel a reten¢ao
no percentual de 10% (dez por cento) a 25% (vinte e cinco por cento) dos
valores pagos quando houver resolucdo do compromisso de compra e venda
por culpa do promitente-comprador, bem como proibir a revisdo do valor
estabelecido nesta circunstincia, por implicar reexame fdatico- probatorio
(enunciado sumular n. 7/STJ).

3. A multa contratualmente estabelecida para a supracitada hipdtese foi
fixada pelo Tribunal estadual em 25% (vinte e cinco por cento) dos valores
pagos. Aplicacio da Sumula 83/STJ.

4. E sabido que o leilio do imdvel nio exclui o direito do promitente
comprador de receber as parcelas pagas, ou seja, de reaver valores que
entende lhe serem devidos, sob pena de enriquecimento ilicito (Aglnt nos
EDcl no AREsp n. 2.089.345/RJ, relator o Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 6/3/2023, DJe de 14/3/2023) - verbete sumular n.
83/STJ.

5. A respeito da tese de que a corre¢cdo monetdria incidiria a partir do
ajuizamento da agdo, tal pretensdo ndo pode ser apreciada nesta instancia
superior, em razdo da deficiéncia recursal. A demandante ndo apontou qual
dispositivo de lei federal lastrearia o referido argumento, a ensejar o texto da
Sumula 284/STF.

6. Agravo interno desprovido.

(AgInt no AREsp n. 2.587.113/RJ, relator Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, julgado em 19/8/2024, DJe de 23/8/2024)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. OBSERVANCIA DA SUMULA 543/STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. "A despeito do cardter originalmente irretratavel da compra e venda no
dmbito da incorporagdo imobiliaria (Lei 4.591/1964, art. 32, §2°), a
jurisprudéncia do STJ, anterior a Lei 13.786/2018, de hd muito ja
reconhecia, a luz do Codigo de Defesa do Consumidor, o direito potestativo
do consumidor de promover acio a fim de rescindir o contrato e receber, de
forma imediata e 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)" (REsp 1.723.519/SP, Rel.
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado em
28/08/2019, DJe de 02/10/2019).

2. Nos termos da Sumula 543/STJ, ""na hipotese de resolucao de contrato de
promessa de compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do
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Consumidor, deve ocorrer a imediata restitui¢do 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."”

3. O leildo do imével ndo exclui o direito do promitente-comprador de
receber as parcelas pagas.

4. Agravo interno desprovido.

(AgInt nos EDcl no AREsp n. 2.089.345/RJ, relator Ministro RAUL
ARAUJO, Quarta Turma, julgado em 6/3/2023, DJe de 14/3/2023)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. CONSUMIDOR. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE  IMOVEL.  RESCISAO  CONTRATUAL.  LEILAO
EXTRAJUDICIAL.  IRRELEVANCIA. DIREITO A  RESTITUICAO.
PERCENTUAL. PARAMETROS DE RAZOABILIDADE. ALTERACAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.

1. Recurso especial interposto contra acorddo publicado na vigéncia do
Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/8T)).

2. O leilao extrajudicial do imovel ndo obsta o direito do consumidor de
questionar eventual enriquecimento ilicito e receber a devolucido de
percentual das parcelas pagas.

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou-se no
sentido da razoabilidade de retencio dos pagamentos realizados até a
rescisdo operada entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento),
conforme as circunstincias do caso concreto.

4. Na hipdtese, rever a conclusdo do aresto atacado acerca do percentual de
retengdo adotado encontra obice nas Sumulas n’s 5 e 7 do Superior
Tribunal de Justica.

5. Agravo interno ndo provido.

(AgInt no AREsp n. 2.018.699/RJ, relator Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, Terceira Turma, julgado em 9/11/2022, DJe de
16/11/2022)

Ante o exposto, da-se provimento ao agravo interno e, conhecendo do agravo, nega-
se provimento ao recurso especial.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint no AREsp 2.751.089 / RJ
Numero Registro: 2024/0355002-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00698328520188190002 202424506995 698328520188190002

Sessdo Virtual de 11/03/2025 a 17/03/2025
Relator do Agint

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA
Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

AGRAVANTE  :JFE 46 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
ADVOGADOS :FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455

DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
AGRAVADO :AGEM TECNOLOGIA DISTRIBUIDORA LTDA
ADVOGADO : RAFAEL AVILA CARDOSO - RJ148665

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -
INDENIZAGAO POR DANO MORAL

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE :JFE 46 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
ADVOGADOS :FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455

DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
AGRAVADO :AGEM TECNOLOGIA DISTRIBUIDORA LTDA
ADVOGADO :RAFAEL AVILA CARDOSO - RJ148665
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo Virtual de
11/03/2025 a 17/03/2025, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do

voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos

Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Joédo Otavio de Noronha.

Brasilia, 17 de margo de 2025

Documento eletronico VDA46180190 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 18/03/2025 02:28:06
Codigo de Controle do Documento: 30193a19-f823-4139-b0fe-44f80650ba55



