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RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA IMOBILIARIA. LEI N° 4.591/1964. CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. FUNDAMENTOS LEGAIS DA LIDE. ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. REGISTRO. INEXISTENTE. TEMA N° 1.095
/STJ. INAPLICAVEL. ILEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM
. FUNDAMENTO. IMPUGNACAO. AUSENCIA. RAZOES DISSOCIADAS.
SUMULA N° 284/STF. ARTIGOS APONTADOS COMO VIOLADOS.
PREQUESIONAMENTO. AUSENCIA. RESTITUICAO PARCIAL DOS
VALORES PAGOS. DESISTENCIA DO COMPRADOR. POSSIBILIDADE.
LEILAO EXTRAJUDICIAL. IRRELEVANCIA. ARRAS CONFIRMATORIAS.
RETENCAO. INVIAVEL. DESPESAS COM SEGURO, RATEIO E
REALIZACAO DO LEILAO. DISPOSITIVOS LEGAIS VIOLADOS Oou
INTERPRETADOS DE FORMA DIVERGENTE. INDICACAO. AUSENTE.
SUMULA N 284/STF. CORRECAO MONETARIA. INCIDENCIA. A PARTIR
DE CADA DESEMBOLSO.

1. O Tema n° 1.095/STJ nao abarca o caso dos autos que foi examinado e
decidido com base na Lei 4.591/1964 e no Cddigo de Defesa do
Consumidor.

2. Encontrando-se as razdes recursais dissociadas dos fundamentos do
julgado atacado, é de se aplicar, por analogia, o 6bice previsto na Sumula
n° 284 do Supremo Tribunal Federal.

3. A falta de prequestionamento da matéria suscitada no recurso especial,
a despeito da oposicao de declaratorios, impede seu conhecimento, a teor
da Sumula n°® 211 do Superior Tribunal de Justica.

4. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica € no sentido de que o
leilao extrajudicial do imovel objeto da promessa de compra e venda nao
impede a restituicao parcial dos valores pagos pelo comprador que deu
causa a rescisao contratual. Precedentes.

S. As arras confirmatorias servem como garantia do negécio e inicio de
pagamento, motivo pelo qual ndo podem ser objeto de retencdo na
resolucao do contrato por iniciativa do comprador. Precedentes.

6. E inadmissivel o inconformismo, por deficiéncia na sua fundamentacao,
quando o recurso especial deixa de indicar o dispositivo de lei federal
apontado como violado ou interpretado de forma divergente. Aplicacdo da
Sumula n° 284 /STF.

7. Em rescisao de contrato de compra e venda de imovel, a correcao
monetaria das parcelas pagas, para efeitos de restituicédo, incide a partir de
cada desembolso. Precedentes.

8. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta extensao, improvido.

ACORDAO
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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 13/05/2025 a 19/05/2025, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Ricardo Villas Bbéas Cueva.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 21 de maio de 2025.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por SPE RESERVA 1 -
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. e CALCADA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A., fundamentado no artigo 105, inciso III, alineas "a" e "c", da
Constituicao Federal, contra o acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado
do Rio de Janeiro assim ementado:

"APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL COM PEDIDO DE
DEVOLUCAO DO MONTANTE PAGO — PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL - POSSIBILIDADE DE DESISTENCIA DO CONSUMIDOR - ARTIGO 6°,
INCISO V, DO CDC E SUMULA 543 DO STJ - SENTENCA DE PROCEDENCIA
PARCIAL PARA RESTITUICAO DE 80% DO VALOR PAGO - IRRESIGNACAO
DA CONSTRUTORA QUANTO A POSSIBILIDADE DE RESILICAO E VALORES
A SEREM RESTITUIDOS — ARRAS CONFIRMATORIAS - IMPOSSIBILIDADE
DE RETENCAO - PENA DE ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA - LEILAO
EXTRAJUDICIAL NAO ATINGE DIREITO DE RESTITUICAO DO COMPRADOR.
A parte autora requereu a rescisdo do contrato em razdo de problemas
financeiros, e a impossibilidade de realizar o financiamento do saldo
devedor. E licito ao demandante desistir da aven¢ca por motivos de
dificuldade financeira, ensejando a rescisdo do contrato e, como consectdrio,
a restituicdo de 80% do valor pago. Indevida retencgdo das arras por integrar
o preco do bem negociado, devendo, portanto, ser contabilizadas na base de
cdlculo do valor a ser restituido, sob pena de enriquecimento sem causa.
Descabe a pretensdo de inversdo dos énus de sucumbéncia, ante o principio
da causalidade, pela injustificada resisténcia da ré em realizar o distrato
que deu causa ao ajuizamento da agdo. Incidéncia dos juros moratérios do
transito em julgado, consoante a jurisprudéncia do STJ. Alteragdo do julgado
neste aspecto. Parcial provimento ao recurso.” (e-STJ fl. 1.152).

Os embargos de declaracao foram rejeitados (e-STJ fls. 1.179-1.186).

Em suas razoes (e-STJ fls. 1.188-1.228), as recorrentes apresentam as
seguintes teses:

(i) Afronta ao art. 134 do Codigo de Processo Civil, sob o argumento de que
€ indevida a inclusdo da segunda recorrente no polo passivo da lide, porque ela nao é
a pessoa juridica com quem a autora, ora recorrida, realizou o contrato de compra e
venda.

Afirmam que houve a desconsideracdo da personalidade juridica da SPE,
sem a instauracdo do incidente especifico previsto no codigo de processo
civil, antecipando imotivadamente essa desconsideracédo para a fase de conhecimento.

Sustentam que a condicdo de socia da SPE nao confere legitimidade a
segunda recorrente para figurar no polo passivo da relacao processual, "jd que ndo
houve, em razdo de incorporacdo, a extincdo da empresa que celebrou o negécio
juridico” (e-STJ fl. 1.195).

Alegam que:

"Ndo sé a existéncia dos fatos autorizadores da desconsideragdo
da personalidade juridica deve estar definitivamente provada nos autos,
como essa prova deve ser feita ANTES da r. decisdo, pois esse é o comando
impositivo do artigo 134 do Cédigo de Processo Civil de 2015 e artigo 6° do
Cédigo de Defesa do Consumidor.

Entdo, como a SPE ¢é sociedade empresdria que existe
Jjuridicamente, tem patriménio capaz de pagar a indenizac¢do e o incidente
ndao foi instaurado, razdo pelas quais pede e espera seja a 2% Recorrente

excluida dos autos, sem prejuizo de voltar a ser incluida se na execucgdo for
necessaria a sua desconsideracgdo, o que ndo ocorrerd.” (e-STJ fl. 1.197)
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(ii) Contrariedade ao art. 63 da Lei n® 4.591/1964, aduzindo que antes do
ajuizamento da acado de rescisao, o contrato ja havia sido rescindido na esfera
administrativa, com a notificacdo da recorrida para purgar a mora, realizacao de leildao
extrajudicial e adjudicacdo do imoével por valor inferior ao da divida, sem saldo
remanescente, o que enseja a perda de objeto da acao.

Defendem que nao ha que se falar em restituicdo de valores, nos termos dos
arts. 63, § 4°, e 67-A, § 14, da Lei n® 4.591/1964.

Alegam que o acérddao impugnado ignorou essas disposicoes legais ao
determinar a devolucdo de valores pagos, mesmo apods a realizacdo do leildo,
contrariando a norma que prevé a deducao de todas as despesas do preco apurado no
leildao, incluindo honorarios advocaticios e comissao, antes de qualquer restituicao ao
comprador inadimplente.

(iii) Violacao dos arts. 463, 474 e 475 do Cédigo Civil, porque foi a parte
recorrida quem deu causa ao desfazimento do negodcio, tornando-se inadimplente, sem
apresentar qualquer justificativa para tanto e, em razao disso, a hipétese dos autos se
trata de resilicdo unilateral do contrato por parte da compradora/recorrida, e nao de
resolucao.

Dizem que o contrato foi celebrado em carater irretratavel e irrevogavel, sem
pactuacao de clausula de arrependimento, o que autoriza as recorrentes a exigirem o
cumprimento do negocio, nos termos do art. 463 do Cédigo Civil.

Concluem que diante das caracteristicas acima citadas, nao ha como
impedir as recorrentes de recuperarem seu crédito, pelos meios que lhe sao
legalmente franqueados.

Sustentam, ainda, que somente as recorrentes, a parte lesada com o
inadimplemento da recorrida, poderiam postular a resolucdo do contrato, caso nao
optassem por exigir o cumprimento da obrigacdo, nos termos do art. 475 do Codigo
Civil.

Insurgem-se contra a aplicacdo da Sumula n° 543/STJ a presente hipotese,
porque no referido verbete sumular a previsio de retencao de parte dos
valores quando a culpa pela frustacdo do negocio for imputavel ao comprador, apenas
ocorre na hipotese de resolucao do contrato e ndo de desisténcia, como é o caso dos
autos, "motivo pelo qual, ndo havendo a concorddncia da parte ré, invidvel o
desfazimento do negdcio juridico" (e-STJ fl. 1.210).

Afirma que a jurisprudéncia do STJ formou-se no sentido de que a
resolucdo do contrato, formulada pelo comprovador inadimplente, somente poderia ser
feita quando demonstrada a ocorréncia de fato superveniente, suficientemente forte
para justificar o nao pagamento.

Assevera que os tribunais de segunda instancia passaram a aceitar o
pedido de resilicdo unilateral feito pelo comprador, sem qualquer prova da sua
incapacidade econdmica, destoando do entendimento do Superior Tribunal de Justica.

(iv) Subsidiariamente, indicam ofensa ao art. 418 do Cddigo Civil,
defendendo a impossibilidade de devolucao das arras assecuratorias, pois “ndo dando
a parte recorrida prosseguimento ao instrumento, devem ser perdidas as arras, por
descumprimento de contrato” (e-STJ fl. 1216).
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Defendem que as arras tém natureza indenizatoria e, portanto, nao
deveriam ser devolvidas, pois servem como compensacdo pelo descumprimento
contratual.

(v) Divergéncia jurisprudencial quanto a impossibilidade de devolucao de
despesas com rateio e seguro, sob o argumento, em sintese, de que tais verbas néo
foram pagas as recorrentes, tratando-se de obrigacoes devidas ao poder publico e a
seguradora.

(vi) Afronta a Lei n°® 4.591/1964, em que afirmam a necessidade de
restituicido dos valores gastos com o leildo extrajudicial decorrente da inadimpléncia
da compradora.

(vii) Incidéncia da correcdo monetaria sobre os valores a serem
restituidos somente a partir do ajuizamento da acao, tendo em vista que ndo ha mora
das recorrentes.

Aduzem que:

"O ilicito contratual foi praticado pelos recorridos, que desistiram
unilateralmente do negdcio, razdo pela qual imperativa a aplicagdo do
critério da Lei 6.899/81 para incidéncia da corre¢cdo monetaria, qual seja, a
partir do ajuizamento da agdo.”" (e-STJ fl. 1.225)

Contrarrazoes as fls. 1.329-1.336 e-STJ.

Decisao do Terceiro Vice-Presidente do Tribunal de Justica do Estado do
Rio de Janeiro determinando o retorno dos autos ao 6rgao julgador para eventual juizo
de retratacao, em decorréncia do julgamento do Tema n° 1.095/STJ (e-STJ fls. 1.352-
1.354).

A Camara julgadora manteve o acordao da apelacao, nos termos da ementa
a seguir:

"EXAME EM OPORTUNIDADE DE RETRATACAO - APELACAO CIVEL -
RETORNO DOS AUTOS DA TERCEIRA VICE-PRESIDENCIA - ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL — PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
COM PACTO ADJETO DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA — FALTA
DE COMPROVACAO DE REGISTRO DO INSTRUMENTO JUNTO AO
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS - AUSENCIA DE
INCOMPATIBILIDADE COM A ORIENTACAO CONTIDA NO TEMA 1095 DO
STJ — APLICABILIDADE DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR -
MANUTENCAO DO JULGADO. Trata-se de recurso especial interposto em
face de acérdao que deu parcial provimento ao recurso de apelac¢do dos réus,
para reformar parcialmente a sentenca, a fim de determinar que os juros de
mora deverdo incidir do transito em julgado da sentenca. Retorno dos autos
da 3% Vice Presidéncia para oportunidade de exame de retratacdo ou ndo,
por suposta violagdo no acérddo recorrido da orientacdo contida no Tema n.
1095 do STJ. Auséncia de divergéncia com o aludido tema, tendo em vista
que restou devidamente ressalvado, que a hipétese em tela ndo se amolda
ao referido paradigma, porquanto apesar de o contrato de promessa de
compra e venda firmado entre as partes possuir cldusula de alienacdo
fiduciaria em garantia, ndo hda no feito qualquer comprovacgdo do respectivo
registro em cartério de registro de imdveis, de acordo com a orientacdo
contida pelo STJ, no paradigma suscitado. Isto porque para validade da
aludida garantia, necessdrio o registro do contrato junto ao registro de
iméveis, conforme dispoe o art. 23, da Lei 9514/ 97. Aplicabilidade do CDC.
Auséncia de incompatibilidade do acérddo alvejado com o Tema n°® 1095 do
STJ. Manutengdo do julgado recorrido.” (e-STJ fl. 1.375)

Decisao de admissibilidade do recurso especial as fls. 1.391-1.398 e-STJ.
E o relatoério.
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VOTO

A irresignacao nao merece prosperar.

(i) Inicialmente, € importante anotar que a tese firmada no Tema n°® 1.095
/STJ nao abarca o caso dos autos.

A auséncia do registro do contrato foi expressamente mencionada no voto
do relator do Recurso Especial Repetitivo n® 1.891.498/SP, Ministro Marco Buzzi,
como uma das situacées em que ndo se aplica a tese ali definida.

Eis o teor do referido precedente vinculante quanto ao ponto:

"4. Em conclusao.

Por todo o exposto, entende-se que a tese repetitiva deve ser bem
delimitada para que discussées, ainda ndo suficientemente maduras em
termos de julgamentos nas Turmas, ndo irradiem efeitos vinculantes.

Nesse sentido, no que se refere ao afastamento das normas do
Cédigo de Defesa do Consumidor na hipétese de resolucdo do contrato de
compra e venda de bem imével com clausula de alienacdo fiducidria, ha que
se averiguar a presenca de requisitos proprios da lei especial (Lei n® 9.514
/97), a saber, o registro do contrato no cartério de registro de imodveis, o
inadimplemento do devedor e a constituicdo em mora.

Aos demais casos, em que ndo verificadas tais circunstancias,
inaplicavel a tese vinculante ora proposta, nada impedindo que,
amadurecido o debate em torno da interpretacdo extensiva do conceito de
inadimplemento, possa haver revisdo dos limites do presente julgado.

Portanto, a tese ndo abarca situacoes em que ausentes os trés
requisitos: registro do contrato com clausula de alienag¢do fiducidria,
inadimplemento do devedor fiducidrio e adequada constituicdo em mora."

Na presente hipotese, conforme reconhecido pelo tribunal de origem as fls.
1.378 e-STJ, nao houve demonstracao de que foi averbado em cartoério de registro de
imoéveis o contrato de promessa de compra e venda com clausula de alienacao
fiduciaria em garantia firmado entre as partes.

Além do mais, o debate nos autos se deu com base na Lei de Condominio
em Edificacoes e Incorporacoes Imobiliarias (Lei n® 4.591/1994) e no Codigo de Defesa
do Consumidor, sem qualquer discussao acerca de eventual alienacédo fiduciaria em
garantia.

Dito isso, passo a analise do recurso especial interposto pelas recorrentes.

(i) Quanto a ilegitimidade passiva da ré Calcada Empreendimentos
Imobiliarios S.A., o acérdao recorrido assim se manifestou:

"Inicialmente, cabe analisar a preliminar de ilegitimidade passiva,
para ao final afasta-la.

Ainda que os recorrentes afirmem que o negdécio ndo foi realizado
pela ré Calcada Empreendimentos, esta interveio no contrato objeto desta
acdo, o que firma a sua legitimidade para figurar no polo passivo.

Os documentos que instruem a inicial, especialmente o informativo
de valores pagos e os e-mails respondidos por prepostos da Calgcada
Empreendimentos com a demandante, conforme fls. 78/95, demonstram que
ela prépria conduziu todas as negociagées para a rescisao da avenga.

Com efeito, a ré Calcada Empreendimentos ndo apenas faz parte
do mesmo grupo da SPE, como também atua em nome dela e por ela
responde como efetiva incorporadora do empreendimento em questdo,
atraindo a aplicacdo dos arts. 7° e 25 do CDC, razao pela qual tem
legitimidade para figurar no polo passivo da demanda." (e-STJ fl. 1.158)
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Nota-se que os argumentos apresentados no recurso especial para
sustentar a ilegitimidade passiva da segunda recorrente estdo dissociados dos
fundamentos do aresto combatido.

O acordao recorrido manteve a empreendedora no polo passivo da lide com
base nas disposicoes do Codigo de Defesa do Consumidor e na sua atuacdo na relacao
negocial com a parte compradora.

Nas razoes do nobre apelo as recorrentes defendem a impossibilidade de
desconsideracdo da personalidade juridica, nos termos do art. 134 do Codigo de
Processo Civil.

Assim, as razdes apresentadas no especial deixaram de impugnar
especificamente as bases firmadas na Corte local, discutindo questdoes alheias a
reforma do julgado.

Aplicavel, portanto, o 6bice da Stumula n° 284 do STF: "E inadmissivel o
recurso extraordinario, quando a deficiéncia na sua fundamentagdo ndo permitir a exata
compreensdo da controvérsia’.

A propésito:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
F UNDAMENTACAO DEFICIENTE. RAZOES DISSOCIADAS. DEFICIENCIA NA
FUNDAMENTACAO. SUMULA 284 DO STF. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. E deficiente o recurso especial quando suas razées estdo dissociadas dos
fundamentos do acérddao impugnado, o que atrai, por analogia, a incidéncia
da Stumula n. 284 do STF: "E inadmissivel o recurso extraordindrio, quando
a deficiéncia na sua fundamentacdo ndo permitir a exata compreensdo da
controvérsia”.

(-..)

5. Agravo interno desprovido."

(Agint no AREsp n. 2.156.599/SP, relator Ministro Joao Otavio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 6/3/2023, DJe de 9/3/2023)

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. EXECUCAO.
TITULO EXTRAJUDICIAL PENHORA DE COTAS SOCIAIS PARA GARANTIA
DA EXECUCAO. OFENSA A PRINCIPIO. IMPOSSIBILIDADE. RAZOES
RECURSAIS DISSOCIADAS. INCIDENCIA DA SUMULA N.° 284 DO STF.
PRETENSAO RECURSAL QUE ENVOLVE O REEXAME DE PROVAS.
INCIDENCIA DA SUMULA N.° 7 DO STJ. TEMA NAO DEBATIDO PELAS
INSTANCIAS ORDINARIAS. INCIDENCIA DA SUMULA N.° 282 DO STF.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

3. A alegada afronta a lei federal ndo foi demonstrada com clareza, pois as
razées do recurso especial apresentado se encontram dissociadas daquilo
que ficou decidido pelo Tribunal de origem, o que caracteriza deficiéncia na
fundamentagdo do apelo nobre e atrai, por analogia, o 6bice da Stumula n.°
284 do STF

(-..)

6. Agravo interno ndo provido."

(Agint no AREsp n. 2.061.995/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 12/12/2022, DJe de 14/12/2022)

Além disso, verifica-se que o artigo supramencionado nao foi objeto de
debate pelo acérdao estadual, sequer de modo implicito, e nao foi suscitado nos

embargos de declaracdo opostos na origem com a finalidade de sanar omissao

porventura existente.
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Por esse motivo, ausente o indispensavel prequestionamento, incide o
disposto na Sumula n° 282/STF: "E inadmissivel o recurso extraordindrio, quando ndo
ventilada, na decisdo recorrida, a questdo federal suscitada’.

(iii) Verifica-se que os arts. 63, caput e § 4°, e 67-A, § 14, da Lei n°® 4.591
/1964 e 463, 474 e 475 do Codigo Civil nado foram objeto de debate pelo
aresto estadual, sequer de modo implicito, a despeito da oposicdo de embargos de
declaracao.

Por esse motivo, ausente o indispensavel prequestionamento, incide o
disposto na Sumula n° 211/STJ: "Inadmissivel recurso especial quanto a questdo que,
a despeito da oposigcdo de embargos declaratérios, ndo foi apreciada pelo Tribunal a quo

"

Por outro lado, o tribunal de origem decidiu a controvérsia com base no
Codigo de Defesa do Consumidor, determinando a restituicao parcial dos valores
pagos pelo promitente comprador a despeito da realizacao do leildao extrajudicial, a fim
de evitar o enriquecimento ilicito do vendedor.

Eis o teor do julgado:

"A demanda versa sobre pedido de rescisdo de contrato de
compra e venda de imdvel ajuizada por compradora, ante a impossibilidade
de arcar com o pagamento das prestacées, com pedido de nulidade de
clausula e desfazimento do negécio, com a devolugao das parcelas pagas.

Trata-se de relagcdo de consumo entre as partes, devendo ser
analisada sob o pdlio dos ditames protetivos do Cdédigo de Defesa do
Consumidor.

(..)

As rés pretendem a reforma da sentenca que julgou procedente
em parte o pedido da autora para declarar a rescisdo do contrato celebrado
entre as partes, determinando a devolucdo de 80% do valor pago.

A questdo juridica posta em exame conduz a andlise do
percentual de retencdo dos valores pagos pela promitente compradora no
caso de rescisao contratual.

E cedico que os pactos devem ser respeitados, em observdncia ao
principio da boa-fé contratual, da autonomia da vontade e da
obrigatoriedade dos contratos, contudo, ndo se afasta a possibilidade da
revisdo de eventuais cldusulas abusivas perante o sistema protetivo
instituido pela Lei n° 8.078/1990.

No particular, a autora, promitente compradora, alega que
desistiu da aquisi¢do da unidade imobilidria em razdo da impossibilidade de
realizar financiamento, postulando a devolug¢do do valor efetivamente pago.

Cumpre salientar que, para fins de fixag¢do do percentual a ser
retido pelo promitente vendedor como compensag¢do pelas despesas que
efetuou, o STJ vem admitindo a variagdo entre os percentuais de 10% a 25%,
o que dependera da andlise das circunstdncias do caso concreto. Tal
entendimento restou sumulado na Sumula 543, conforme ementa abaixo
colacionada:

'Na hipétese de resolugdo de contrato de promessa de
compra e venda de imoével submetido ao Cdédigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicao 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.'

(..)

Assim, considerando-se as peculiaridades do caso em exame,
afigura-se razodavel a retencdo de 20% pela ré do valor comprovadamente
pago pela compradora, para cobrir despesas inerentes ao empreendimento,
despendidas pelas apelantes.
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Destarte, verifica-se que o percentual de retencdo fixado na
sentenca atende os pardmetros estabelecidos pelo Superior Tribunal de
Justica, bem como os critérios de razoabilidade e proporcionalidade.

(..)

Outrossim, a realizagcdo do leildo extrajudicial ndo retira do
comprador o direito de reaver parte das parcelas que pagou, tendo em vista
que tal retengcdo configuraria enriquecimento ilicito da ré, situacdo vedada
em nosso ordenamento juridico." (e-STJ fls. 1.157-1.161)

Em embargos de declaracao, reiterou:

"Ndo assiste razdo aos embargantes.

Na hipétese em debate, o acérddo embargado apreciou
devidamente a matéria suscitada, inexistindo omissdo ou contradicdo a
aclarar, porquanto como devidamente apontado, 'a realizacao do leilao
extrajudicial nao retira do comprador o direito de reaver parte das
parcelas que pagou, tendo em vista que tal retencao configuraria
enriquecimento ilicito da ré, situacao vedada em nosso ordenamento
juridico'.

(..)

Outrossim, aplica-se ao caso em debate o entendimento sumulado
na Sumula 543 do STJ, in verbis:

(..)

Destarte, como o comprador deu causa a resolugéo do contrato, o
vendedor deverd restituir parcialmente as parcelas pagas, estando a
retencdo estipulada de 20% do total pago, de acordo com os parametros do
STJ, que vem admitindo a variacdo entre os percentuais de 10% a 25%,
dependendo da andlise das circunstancias do caso concreto. Sendo vejamos:

(...)" (e-STJ fls. 1.181-1.184)

Esse entendimento tem amparo na jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica e, por isso, nao merece reforma.

Confira-se os seguintes precedentes:

"CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE DISTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL POR
INICIATIVA DA COMPRADORA. AUSENCIA DE INTERESSE DE AGIR. FALTA
DE IMPUGNACAO DOS FUNDAMENTOS DO ACORDAO RECORRIDO.
SUMULA N.° 283 DO STF, POR ANALOGIA. REALIZACAO DO LEILAO DA
UNIDADE. AFASTAMENTO DO DIREITO DA ADQUIRENTE DE RECEBER OS
VALORES PAGOS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 543 DO STJ.
DISPOSICOES DA LEI N.° 13.786/18. IRRETROATIVIDADE. DECISAO
MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Trata-se de ag¢do de distrato de promessa de compra e venda de imdvel
cumulada com restitui¢do das quantias pagas, cuja alegag¢do de auséncia de
interesse de agir da autora foi afastada pelo Tribunal estadual, ao
entendimento de que a sistemdtica da venda do imével por leildo
extrajudicial, nos termos do que dispée o art. 63, § 1° da Lei de
Incorporacées Imobiliarias, ndo é aplicavel ao caso.

Ocorre que esse fundamento ndo foi objeto de impugnacdo, especifica, nas
razées do recurso especial, incidindo, a hipétese, o 6bice da Sumula n.° 283
do STF, por analogia.

2. Segundo a jurisprudéncia desta Corte Superior, a realiza¢cdo de leildo
extrajudicial do bem ndo isenta a empresa de restituir, total ou parcialmente,
os valores pagos pelos compradores, a depender de quem deu causa d
rescisdo contratual, nos termos da Sumula n.° 543 do STJ. Precedentes.

3. As disposicoes da Lei n.° 13.786/2018, no que se refere a devolugdo dos
valores pagos e ao percentual a ser retido pelo fornecedor em caso de
rescisao contratual, por iniciativa do consumidor, sdo inaplicdveis aos
contratos celebrados anteriormente a sua vigéncia.

4. Agravo interno ndo provido."

(AgIint no REsp n. 1.950.133/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 8/4/2024, DJe de 11/4/2024)
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"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO DA
PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL COM DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS.
DIREITO DE RETENCAO. OBSERVANCIA DA JURISPRUDENCIA ASSENTADA
DO STJ. INTELIGENCIA DA SUMULA 543/STJ. REALIZACAO DE LEILAO
EXTRAJUDICIAL. IRRELEVANCIA QUANTO AO DIREITO DE RESTITUICAO
DE VALORES AO PROMITENTE-COMPRADOR. RESCISAO POR CULPA
EXCLUSIVA DO PROMITENTE-COMPRADOR. DIREITO DE RETENCAO DO
VENDEDOR. PERCENTUAL DE RETENCAO DE 20% FIXADA PELO TRIBUNAL
A QUO COM BASE EM PREVISAO CONTRATUAL. PONTO NAO IMPUGNADO.
INCIDENCIA DA SUMULA 283/ STF. AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1. Impée-se observar que o STJ possui sélido entendimento de que, na
hipétese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de imoével
submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor, como é o caso presente,
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 - inteligéncia da Sumula 543/ STJ.

2. Ainda que tenha sido realizado o leildo do imdvel objeto da lide, o direito
do promitente-comprador de receber de volta parte das parcelas
desembolsadas ndo é afastado; se assim fosse, estaria o promitente-
vendedor enriquecendo-se ilicitamente. No ponto, incide a Sumula 83/ STJ.

3. Aplica-se a Sumula 83/STJ, tanto para os recursos interpostos com fulcro
na alinea "a" quanto pela "c" do permissivo constitucional.

Precedente.

4. Agravo interno provido para reconsiderar a decisao agravada e, em novo
exame, conhecer do agravo e ndo conhecer do recurso especial.”

(AgInt no AREsp n. 2.267.584/RJ, relator Ministro Raul Aragjo, Quarta
Turma, julgado em 26/6/2023, DJe de 28/6/2023)

"PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. APRECIACAO DE TODAS AS QUESTOES RELEVANTES DA LIDE
PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. AUSENCIA DE AFRONTA AOS ARTS. 489 E
1.022 DO CPC/2015. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA IMOBILIARIO.
FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS N. 282 E 356 DO STF.
ACORDAO RECORRIDO. FUNDAMENTO. IMPUGNACAQO. INEXISTENCIA.
SUMULA N. 283/STF. RESCISAO CONTRATUAL. CULPA DOS
COMPRADORES. REVISAO DE CONTRATOS IMOBILIARIOS FINDOS.
POSSIBILIDADE. SUMULA N. 286/STJ. ACORDAO RECORRIDO EM
CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA N. 83
/STJ. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADA. DECISAO
MANTIDA.

5. Aléem disso, "a despeito do cardter originalmente irretratdvel da compra e
venda no ambito da incorporacdo imobiliaria (Lei 4.591/ 1964, art. 32, §2°), a
jurisprudéncia do STJ, anterior a Lei 13.786/2018, de hda muito ja
reconhecia, a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor, o direito potestativo
do consumidor de promover acdo 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 n. 1.723.519/SP,
Relatora Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado em
28/8/2019, DJe de 2/10/2019), essa é a situagdo dos autos.

6. No caso, nem sequer um leildo extrajudicial do imdvel, por iniciativa da
vendedora, poderia subtrair o direito dos consumidores de discutir
judicialmente eventual abuso nos procedimentos de alienag¢do do bem e de
repasse do produto da arrematacdo, entendimento aplicado pelo TJRJ.

7. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado pelo
Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (Sumula n. 83/ STJ).
8. Os termos da rescisdo contratual serdo regidos pela Sumula n. 543/STJ,
segundo a qual, "na hipdétese de resolucdo de contrato de promessa de
compra e venda de imével submetido ao Cédigo 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".

Documento eletronico VDA47132011 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RICARDO VILLAS BOAS CUEVA Assinado em: 30/04/2025 13:14:45
Codigo de Controle do Documento: 06b54e76-ae8e-4837-94e5-9f715984783a



9. No caso, considerando a responsabilidade exclusiva dos adquirentes pela
rescisao da avenca, a Corte de origem fixou o percentual em 25% (vinte e
cinco por cento) das quantias pagas. Tal solugdo ndo destoa da
jurisprudéncia desta Corte Superior, motivo pelo qual é inafastdvel a Stumula
n. 83/STJ.

10. Divergéncia jurisprudencial ndo demonstrada, ante a incidéncia das
Sumulas n. 283 do STF e 13 e 83 do STJ.

11. Agravo interno a que se nega provimento."

(Agint no AREsp n. 1.996.496/RJ, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 23/3/2023, DJe de 28/3/2023)

(iv) Quanto a devolucao das arras confirmatorias, em que as recorrentes
apontam violacdo do art. 418 do Cédigo de Processo Civil, entendeu o acérdao

recorrido pela sua inclusao no montante a ser restituido, nos seguintes termos:

"No que tange a restituicdo das arras, também ndo merece
acolhimento a irresignacdo recursal.

Isto porque, a Portaria n° 4, de 13/03/1998, da Secretaria do
Direito Econoémico do Ministério da Justica, que regula abusividade nos
termos do art. 51 do CDC, veda cldusulas abusivas que imponham a perda
de valores significativos na rescis@o de contratos por desisténcia ou por
impossibilidade de cumprimento de obrigagées por parte do consumidor.

As arras confirmatérias ostentam a natureza juridica de principio
de pagamento, e por integrar o preco do bem negociado, devem ser incluidas
na base de cdlculo do percentual a ser retido, pena de enriquecimento sem
causa.

Destarte, na hipétese dos autos, restou consignado na sentenca
que as apelantes terao direito a retencao de 20% de todo o desembolso da
apelada. Assim, todas essas parcelas compordo os valores desembolsados
e, portanto, delas serd retido o referido percentual.

Outrossim, a realizacdo do leilao extrajudicial ndo retira do
comprador o direito de reaver parte das parcelas que pagou, tendo em vista
que tal retencdo configuraria enriquecimento ilicito da ré, situacdo vedada
em nosso ordenamento juridico.” (e-STJ fls. 1.160-1.161)

O julgamento esta em harmonia com a orientacdo desta Corte Superior.
Confira-se:

"CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ARTS. 11, 489 E 1.022
DO CPC. ALEGACOES GENERICAS. SUMULA N. 284/STF. BENEFICIO DA
JUSTICA GRATUITA. PRESUNCAO RELATIVA. REEXAME DA FATOS E
PROVAS. SUMULA N. 7/STJ. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
RESCISAO. RESTITUICAO DOS VALORES. RESPONSABILIDADE EXCLUSIVA
DOS ADQUIRENTES. COMPROVACAO DOS PAGAMENTOS. SUMULA N. 7
/STJ. ARRAS. RENTENCAO. IMPOSSIBILIDADE. TAXA DE FRUICAO.
INDEVIDA. IPTU E TAXAS ASSOCIATIVAS. SUMULA N. 5/STJ. JUROS DE
MORA. TERMO INICIAL. TRANSITO EM JULGADO. CORRECAO MONETARIA.
A PARTIR DE CADA DESEMBOLSO. SUMCUMBENCIA MINIMA. SUMULA N. 7
/STJ.

(-..)

7. As arras confirmatorias servem como garantia do negocio e inicio
de pagamento, motivo pelo qual nao podem ser objeto de retencao na
resolucao do contrato por iniciativa do comprador (AgInt nos EDcl no
AgiInt nos EDcl no AREsp n. 1.884.664/SP, relator Ministro Ricardo
Villas Boas Cueva, Terceira Turma, DJe de 5/5/2022).

(-..)-

Agravo interno improvido."

(Agint no REsp n. 2.055.437/SP, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 18/9/2023, DJe de 20/9/2023)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO DO

CONSUMIDOR. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL.

CONTRATO QUE PREVE A RETENCAO DE 18% DOS VALORES PAGOS

PELOS ADQUIRENTES. ARRAS CONFIRMATORIAS. REEXAME DE PROVAS.
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INTERPRETACAO DE CLAUSULAS DO CONTRATO. SUMULAS 5 E 7 DO STJ.
AGRAVO NAO PROVIDO.

1. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fdtico-probatéria e a
interpretacdo de clausulas contratuais (Sumulas 5 e 7/STJ).

2. Conforme entendimento do Superior Tribunal de Justica, 'as arras
confirmatoérias servem como garantia do negdcio e inicio de pagamento,
motivo pelo qual ndo podem ser objeto de retengdo na resolugdo do contrato
por iniciativa do comprador’ (Agint nos EDcl no Agint nos EDcl no AREsp n.
1.884.664/SP, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma,
DJe de 5/5/2022) 3. Agravo interno a que se nega provimento."

(AgIint no AREsp n. 2.100.449/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 3/4/2023, DJe de 11/4/2023)

"AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. FALHA NA PRESTACAO JURISDICIONAL. INEXISTENCIA.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO. INEPCIA.
PETICAO INICIAL. SUMULA N° 7/STJ. VALOR DA CAUSA. PARTE
CONTROVERTIDA. ARRAS CONFIRMATORIAS. RETENCAO.
IMPOSSIBILIDADE. VALORES PAGOS. DEVOLUCAO. PERCENTUAL. TAXA
DE OCUPACAO. COBRANCA. AFASTAMENTO. SUCUMBENCIA MINIMA.
REVISAO. SUMULA N° 7/STJ.

(-..)

6. Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, as arras
confirmatérias servem como garantia do negdcio e inicio de pagamento,
motivo pelo qual ndo podem ser objeto de retencdo na resolucdo do contrato
por iniciativa do comprador.

(-..)

10. Agravo interno nédo provido."

(AgInt nos EDcl no AgInt nos EDcl no AREsp n. 1.884.664/SP, relator
Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 25/4/2022
, Dde de 5/5/2022)

Assim, no ponto, irretocavel o acordao recorrido.

(v) No que tange a alegacdo de impossibilidade de devolucao das despesas
com seguro e rateio (ligacoes definitivas) e dos valores gastos com a realizacao do
leilao extrajudicial, verifica-se € deficiente a fundamentacdo do recurso especial,
porque ausente indicacdo expressa e especifica da norma federal violada ou
interpretada de forma divergente.

A simples mencao da norma federal no corpo do recurso nao € suficiente
para suprir a exigéncia constitucional. E indispensavel a demonstracao especifica de
qual artigo de lei federal foi ofendido ou interpretado de forma dissonante pelos
arestos confrontados.

Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. CIVIL. NAO INDICACAO DOS DISPOSITIVOS DE LEI
VIOLADOS. APLICACAO DA SUMULA N. 284 DO STF. INDENIZACAO. DANOS
MORAIS. QUANTUM INDENIZATORIO. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA N. 7 DO STJ. INCIDENCIA. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. A auséncia de expressa indicacdo de artigos de lei violados inviabiliza o
conhecimento do recurso especial, ndo bastando a mera meng¢do a
dispositivos legais ou a narrativa acerca da legislacdo federal, aplicando-se
o disposto na Sumula n. 284 do STF.

[..]

3. Agravo interno desprovido."

(AgIint nos EDcl no AREsp n. 2.117.115/MG, relator Ministro Joao Otavio
de Noronha, Quarta Turma, julgado em 12/12/2022, DJe de 15/12/2022)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. OBRIGACAO DE FAZER. INDENIZACAO. PESSOA JURIDICA.
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ENDERECO. UTILIZACAO INDEVIDA. DANO MORAL. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. FUNDAMENTACAO. DEFICIENCIA. SUMULA N° 284
/STE. SIMILITUDE FATICA. NAO DEMONSTRACAO. SUCUMBENCIA
RECIPROCA. RECONHECIMENTO. PRINCIPIO DA CAUSALIDADE.
DECAIMENTO EXCLUSIVO DA AGRAVADA. REEXAME FATICO-
PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ.

[..]

2. O recurso especial fundamentado no dissidio jurisprudencial exige, em
qualquer caso, que tenham os acérdaos - recorrido e paradigma - examinado
o tema sob o enfoque do mesmo dispositivo de lei federal. Se nas razées de
recurso especial ndo hd a indicacdo de qual dispositivo legal teria sido
malferido, com a consequente demonstracdo da divergéncia de interpretacdo
a legislacao infraconstitucional, aplica-se, por analogia, o 6bice contido na
Stumula n°® 284 do Supremo Tribunal Federal, a inviabilizar o conhecimento
do recurso pela alinea 'c' do permissivo constitucional.

[..]
5. Agravo interno néo provido."
(AgInt no AREsp n. 2.028.892/PR, relator Ministro Ricardo Villas Bodas

Cueva, Terceira Turma, julgado em 10/10/2022, DJe de 17/10/2022)

Além do mais, a Corte estadual assim dirimiu a questao:

"Do mesmo modo, ndo hd falar em retengdo pela ré das despesas
com a realizacdo do leilao, com as despesas de rateio e as de seguro,
porquanto a retencdo de 20% dos valores pagos visa exatamente ressarcir o
vendedor desses pagamentos que foram repassados a terceiros, como forma
de equilibrar economicamente as partes, sem que nenhuma Se enriqueca
ilicitamente." (e-STJ fl. 1.161)

As razodes apresentadas no especial deixaram de impugnar especificamente
as bases firmadas na Corte local relativas ao ressarcimento dos valores com o
percentual retido e a impossibilidade de enriquecimento ilicito. Discutiu questoes
alheias a reforma do julgado.

Aplicavel, portanto, o 6bice da Stimula n° 284 do STF: "E inadmissivel o
recurso extraordinario, quando a deficiéncia na sua fundamentagdo ndo permitir a exata
compreensdo da controvérsia’.

Anota-se, por fim, que pela alinea "c¢" do permissivo constitucional, o
recurso nao merece conhecimento pois, nos termos dos artigos 1.029, § 1°, do Codigo
de Processo Civil e 255, § 1°, do Regimento Interno do Superior Tribunal de Justica, a
divergéncia jurisprudencial deve ser comprovada e demonstrada, em qualquer caso,
com a transcricdo dos trechos dos arestos que configurem o dissidio, mencionando-se
as circunstancias que identifiquem ou assemelhem os casos confrontados, o que nao
ocorreu na espécie.

Nao basta a simples transcricio de ementas sem que seja realizado o
necessario cotejo analitico a evidenciar a similitude fatica entre os casos apontados e
a divergéncia de interpretacoes.

(vi) No que tange a incidéncia da correcdo monetaria sobre os valores a
serem restituidos, a jurisprudéncia do STJ é firme quanto a sua incidéncia a partir de
cada desembolso, conforme decidiu os acérdao recorrido.

A proposito:

"CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ARTS. 11, 489 E 1.022
DO CPC. ALEGACOES GENERICAS. SUMULA N. 284/STF. BENEFICIO DA
JUSTICA GRATUITA. PRESUNCAO RELATIVA. REEXAME DA FATOS E
PROVAS. SUMULA N. 7/STJ. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
RESCISAO. RESTITUICAO DOS VALORES. RESPONSABILIDADE EXCLUSIVA
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DOS ADQUIRENTES. COMPROVACAO DOS PAGAMENTOS. SUMULA N. 7
/STJ. ARRAS. RENTENCAO. IMPOSSIBILIDADE. TAXA DE FRUICAO.
INDEVIDA. IPTU E TAXAS ASSOCIATIVAS. SUMULA N. 5/STJ. JUROS DE
MORA. TERMO INICIAL. TRANSITO EM JULGADO. CORRECAO MONETARIA.
A PARTIR DE CADA DESEMBOLSO. SUMCUMBENCIA MINIMA. SUMULA N. 7
/STJ.

10. Na hipétese de resolugdo do compromisso de compra e venda de imovel
por iniciativa dos promitentes compradores, nos termos da jurisprudéncia do
STJ, os juros de mora devem incidir a partir da data do transito em julgado,
posto que inexiste mora anterior do promitente vendedor. Jd a corre¢do
monetdria das parcelas pagas, para efeitos de restituicdo, incide a partir de
cada desembolso.

(-.-)

Agravo interno improvido."

(AgIint no REsp n. 2.055.437/SP, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 18/9/2023, DJe de 20/9/2023)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. SUMULA 182.
NAO INCIDENCIA. RECONSIDERACAO DA DECISAO DA PRESIDENCIA
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. ILEGITIMIDADE PASSIVA. REVISAO DO ACORDAO
OBJURGADO. IMPOSSIBILIDADE. MATERIA FATICO-PROBATORIA. TEORIA
DA APARENCIA. SUMULA 7/STJ. RESCISAO POR INTERESSE DOS
AUTORES. DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS. CABIMENTO. OBSERVANCIA
DA JURISPRUDENCIA ASSENTADA DO STJ. ARRAS CONFIRMATORIAS.
RETENCAO. IMPOSSIBILIDADE. PRECEDENTES. DESPESAS DE RATEIO E
PARCELAS DE SEGURO. RETENCAO INTEGRAL. DESCABIMENTO.
REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5 E 7/STJ. CORRECAO
MONETARIA. INCIDENCIA. CADA DESEMBOLSO. AGRAVO INTERNO
PROVIDO PARA CONHECER DO AGRAVO E NEGAR PROVIMENTO AO
RECURSO ESPECIAL.

(-..)

4. A jurisprudéncia do STJ é assente no sentido de que, em caso de rescisdo
de contrato de compra e venda de imével, a correcdo monetdria das parcelas
pagas, para efeitos de restituicdo, incide a partir de cada desembolso.
Precedentes.

5. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo agravada, e, em novo
exame, conhecer do agravo para negar provimento ao recurso especial.”
(AgInt no AREsp n. 2.083.067/RJ, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 12/12/2022, DJe de 14/12/2022)

Ante o exposto, conheco parcialmente do recurso especial e, nesta extensao,
nego-lhe provimento.

Na origem, os honorarios sucumbenciais foram fixados em 10% (dez por
cento) sobre o valor da condenacao, na proporcao de 1/3 (um terco) (e-STJ fl. 1.028),
os quais devem ser majorados para o patamar de 15% (quinze por cento) em favor do
advogado da parte recorrida, nos termos do art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil,
observado o beneficio da gratuidade da justica, se for o caso.

Publique-se.

Intimem-se.
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TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
REsp 2.179.100/ RJ

Numero Registro: 2024/0402749-6 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00073751820178190207 202125107942 73751820178190207

Sesséo Virtual de 13/05/2025 a 19/05/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE : SPE RESERVA | - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

RECORRENTE : CALCADA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A - EM
RECUPERACAO JUDICIAL

ADVOGADOS : ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA - RJ079605
ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA JUNIOR - RJ236892
PATRICK SILVA CORREA - RJ249287

RECORRIDO : ANA PAULA DA SILVA

ADVOGADO : YASMIM VIEIRA GONCALVES - RJ182152

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

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
13/05/2025 a 19/05/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas |lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e Daniela
Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.
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Brasilia, 19 de maio de 2025
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