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Recurso Especial Civel n° 0006443-82.2017.8.19.0028
Recorrente: LARANJEIRAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Recorrido: ARTUR ALVES DE SOUZA

DECISAO

Trata-se de recurso especial, tempestivo, fls. 402/407, com fundamento
no artigo 105, inciso III, alinea “c”, da Constituicdo Federal, interposto em face dos
acordaos da Sexta Camara de Direito Privado, fls. 380/388 e 397/400, assim

ementados:

“APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR.
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. CONTRATO
DE COMPRA E VENDA. DESFAZIMENTO
VOLUNTARIO DO PACTO PELO COMPRADOR.
EM QUE PESE A AUSENCIA DE COMPROVACAO
DA INSUSTENTABILIDADE ECONOMICA DO
APELADO, EVENTUAL CLAUSULA  DE
IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE DA
AVENCA DEVE SER REPUTADA COMO NULA A
TEOR DO DISPOSTO NO ART. 51, XV, DO CDC. A
CORTE CIDADA ENTENDE POR LICITA A
DESISTENCIA DO CONSUMIDOR, AINDA QUE
IMOTIVADAMENTE, COM POSSIBILIDADE DE
RETENCAO PELO VENDEDOR DE PARTE DA
QUANTIA QUE JA FOI ADIMPLIDA. APLICACAO
DA SUMULA 543 DO STJ]. PERCENTUAL FIXADO
NA SENTENCA EM 25% QUE SE DENOTA
ALINHADO A JURISPRUDENCIA DO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA. DECISUM QUE NAO
DESAFIA REFORMA. PRECEDENTES DESTE E.
TRIBUNAL. RECURSO A QUE SE NEGA
PROVIMENTO.”
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“EMBARGOS DE DECLARACAO NA APELACAO
CIVEL. TEMA 1.059 DO STJ. INOCORRENCIA DAS
HIPOTESES DO ART. 1.022, I, II E III DO CPC/2015.
NAO HA OMISSAO, OBSCURIDADE,
CONTRADICAO OU ERRO MATERIAL NO
ACORDAO EMBARGADO. REFORMA DO
DECISUM QUE DEVE SER BUSCADA POR MEIO
DO  RECURSO  ADEQUADO. ACORDAO
DEVIDAMENTE FUNDAMENTADO.
DESPROVIMENTO DOS EMBARGOS.”

Inconformado, em suas razdes recursais, o recorrente alega violagao aos
artigos 489, §1°, II, do Codigo de Processo Civil e no artigo 420 do Cédigo Civil.
Afirma que o acérdao ndo foi devidamente fundamentado. Com efeito, alude que o
Colegiado se limitou a afirmar que o dispositivo contratual acerca da clausula de
irrevogabilidade e irretratabilidade ndo estd em consondncia com as disposi¢des do
CDC. Assevera que ao entender pela possibilidade da rescisdao do contrato, com a
devolugdo de 75% (setenta e cinco por cento) dos valores recebidos pela recorrida, o
Colegiado deixou de observar que a cldusula 7.2 estabeleceu a irrevogabilidade e
irretratabilidade o contrato.

Contrarrazoes, fls. 418/425.

E o brevissimo relatério.

Cuida-se, na origem, de acdo rescisoria c\c restituicio das quantias
pagas. O Juizo de Primeiro grau julgou procedentes em partes os pedidos. O
Colegiado da Camara de origem negou provimento ao recurso de apelagdo e aos
embargos de declaracdo, nos termos dos acérdaos acima ementados.

Pois bem, consta da fundamentacao do acérdao vergastado:

“A relagio entre as partes é de consumo, regida pelo
Cédigo de Defesa do Consumidor, bem como pelas demais
normas e principios que compdem o microssistema que
requlamenta a matéria, uma vez que o autor se enquadra
no conceito de consumidor final do servigo e a ré no de
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fornecedora, nos termos, respectivamente, dos artigos 2° e
3% da Lei n° 8.078/90. Denota-se incontroverso nos autos
que a rescisio contratual se deu a pedido do autor, que
afirmou na exordial, a impossibilidade de continuidade do
pagamento das parcelas por ele assumidas. Nesse diapasdo,
ao revés do alegado no apelo, eventual cldusula de
irretratabilidade e irrevogabilidade, ndo pode ser
considerada valida, nos termos do artigo 51, XV, do CDC,
mormente por se tratar de contrato de adesio (art. 54 do
mesmo diploma legal), impondo ao comprador a prévia
rentincia do direito de arrependimento. Vale a transcrigdo
dos aludidos dispositivos, in verbis: Art. 51. Sao nulas de
pleno direito, entre outras, as cldusulas contratuais
relativas ao fornecimento de produtos e servicos que: (...)
XV - estejam em desacordo com o sistema de protegio ao
consumidor; Art. 54. Contrato de adesio é aquele cujas
clausulas  tenham sido aprovadas pela autoridade
competente ou  estabelecidas  unilateralmente  pelo
fornecedor de produtos ou servicos, sem que o consumidor
possa discutir ou modificar substancialmente seu
contevido. Ademais, em que pese a existéncia de julgados
em sentido contririo, a Corte Cidada vem entendendo ser
licita a desistéencia do consumidor, ainda que
imotivadamente, estabelecendo, neste caso, entretanto, a
possibilidade de retencdo de valores por parte do vendedor.
Vale dizer, é possivel a rescisdo do contrato por desisténcia
do promitente comprador, desde que no distrato seja
observado o direito de retencio pela parte vendedora.
Conquanto a parte apelante aduza o aumento do saldrio
bisico do apelado desde a celebragio do pacto, diversos
fatores podem influir sobre a capacidade econdmico-
financeira do adquirente, tornando-se imperiosa a busca
por uma saida razodvel e justa para ambas as partes
(comprador e vendedor), que pondere equilibrio contratual,
boa-fé objetiva e vedacdo ao enriquecimento sem causa, eis
que o vendedor poderd, inclusive, alienar novamente o
bem. Destarte, é plenamente licito ao autor, ora apelado,
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desistir da avenca, por motivos de incapacidade
financeiras, consoante informado na notifica¢ contratual,
e, como consectdrio, a devolugio do que foi pago,
resquardado o direito de retencdo pela ré, de parte do
montante adimplido. Com efeito, no entendimento desta
Corte e do Superior Tribunal de Justica: “na hipotese de
rescisio contratual, admite-se a retengdo, pelo vendedor, de
parte das prestagoes pagas, como forma de indenizd-lo
pelos prejuizos suportados, notadamente as despesas
administrativas” (AgInt no AREsp 399161 /SP - Relator:
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA - Orgio
Julgador: TERCEIRA TURMA - Data do Julgamento:
22/08/2017). Isso  porque restou consolidado o
entendimento, de que: “Na hipotese de resolugio de
contrato de promessa de compra e venda de imovel
submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve
ocorrer a imediata restituicio 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” (Verbete sumular n° 543 do STJ).
Decerto que o comprador deve arcar com o0s encargos
decorrentes de sua desisténcia, suportando a retengio de
parte do valor das parcelas pagas, inclusive porque os
prejuizos e despesas sio inerentes ao proprio desfazimento
do negocio, por sua culpa exclusiva. Cumpre asseverar,
por oportuno, que a 3 Turma do Col. Superior Tribunal
de Justica, por ocasido do julgamento do Recurso Especial
1.820.330-SP, decidiu que a multa por desisténcia do
comprador, em contrato de compra e venda de imovel
celebrado antes da Lei 13.786/2018, como é a hipdtese dos
autos, nao pode ultrapassar 25% do total da quantia paga:
(...)" (fls. 383/384)

O recurso ndo pode ser admitido no que respeita a alegacdo de ofensa
ao artigo 489 do Cédigo de Processo Civil, pois ndo se vislumbra na hipoétese
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vertente que o acérdao recorrido padeca de qualquer dos vicios descritos no referido
dispositivo legal.

Com efeito, o 6rgdo julgador apreciou com coeréncia, clareza e devida
fundamentacdo as teses suscitadas durante o processo judicial, bem como abordou as
questdes apresentadas pelas partes de forma suficiente a formar e demonstrar seu
convencimento, em obediéncia ao que determinam o artigo 93, IX, da Constituicdo da
Reptblica e, a contrario sensu, o artigo 489, §1°, do CPC.

Observe-se que o colegiado se manifestou expressamente acerca dos
temas necessarios a integral solucdo da lide, ndo sendo legitimo confundir
fundamentacdo sucinta com fundamentacdo deficiente apenas porque contraria aos
interesses da parte.

Nesse sentido:

“AGRAVO INTERNO. EMBARGOS DE
DECLARACAO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
AFRONTA AOS ARTS. 141 E 492 DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL/2015. NAO DEMONSTRACAO.
ENUNCIADO 284 DA SUMULA. OMISSAO. NAO
CONFIGURACAO. ERRO DE CALCULO.
VERIFICADO. PRECLUSAO. NAO OCORRENCIA.
REVISAO. INVIABILIDADE. NECESSIDADE DE
REEXAME FATICO. SUMULA 7/ST].
ENTENDIMENTO ADOTADO NESTA CORTE.
VERBETES 83 E 568 DA SUMULA DO ST]. NAO
PROVIMENTO.

1. Nao havendo a devida demonstracio de ofensa aos
dispositivos legais apontados como violados, incidente o
enunciado 284 da Stimula do STF.

2. O acdrdiao recorrido analisou todas as questoes
necessdarias ao deslinde da controvérsia, ndo se
configurando omissido alguma ou negativa de prestacdo
jurisdicional.

3. Ndao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria
fatico-probatoria (Stumula n. 7/ST]).
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4. O Tribunal de origem julgou mnos moldes da
jurisprudéncia pacifica desta Corte. Incidente, portanto, os
enunciados 83 e 568 da Stimula do ST].

5. Agravo interno a que se nega provimento”.

(AgInt nos EDcl no AREsp 1472560/RS - Relator(a)
Ministra MAARIA ISABEL GALLOTTI - QUARTA
TURMA - Data do Julgamento 04/02/2020 - Data da
Publicacido/Fonte D]e 18/02/2020).

“PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. INDENIZACAO
POR DANOS MATERIAIS C/C COMPENSACAO
POR DANOS MORAIS. OMISSAO, CONTRADICAO
OU OBSCURIDADE. VIOLAGCAO DOS ARTS. 489 E
1022 DO CPC/15. NAO OCORRENCIA.

1. Ausentes os vicios do art. 1.022 do CPC/15, rejeitam-se
os embargos de declaragio.

2. Devidamente analisadas e discutidas as questoes
de mérito, e fundamentado corretamente o acérdio
recorrido, de modo a esgotar a prestagio
jurisdicional, ndo hd que se falar em violacdo do art.
489 do CP(C/15.

3. Agravo interno ndo provido”.

(AgInt no AREsp 1576086/MG - Relator(a) Ministra
NANCY ANDRIGHI - TERCEIRA TURMA - Data do
Julgamento 16/12/2019 - Data da Publicacio/Fonte D]e
18/12/2019).

Ademais, o mero inconformismo da parte ndo autoriza a reabertura do
exame de matérias ja apreciadas e julgadas, ou a introducdo de questdo nova,
conforme ja se manifestou o ST7J:

“ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL.
EMBARGOS DE DECLARACAO NOS EMBARGOS
DE DECLARACAO NO AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
INEXISTENCIA DE QUAISQUER DOS VICIOS DO
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ART. 1.022 DO CPC/2015. REDISCUSSAO DE
QUESTOES DECIDIDAS. IMPOSSIBILIDADE.
CARATER ~ PROTELATORIO  EVIDENCIADO.
MULTA DO ART. 1.026, § 2°, DO CPC/15.

1. De acordo com a norma prevista no art. 1.022 do
CPC/15, sdo cabiveis embargos de declaragdo nas hipoteses

de obscuridade, contradicdo, omissdo ou correcido de erro
material da decisio recorrida. 2. Os sequndos embargos de
declaragio servem ao saneamento do acorddao embargado, e
ndo a revisio do anterior aresto proferido em sede de
agravo regimental, com o qual ndo se conforma o
embargante. 3. Embargos de declaracio rejeitados com
aplicagio a parte embargante de multa de 2% sobre o valor
atualizado da causa, nos termos do art. 1.026, § 2°, do
CPC/2015”.

(EDcl nos EDcl no Agint no AREsp 1258564/SP -
Relator(a) Ministro SERGIO KUKINA - PRIMEIRA
TURMA - Data do Julgamento 08/04/2019 - Data da
Publicagiao/Fonte D]Je 15/04/2019).

Ademais, pelo que se depreende da leitura dos autos, a parte recorrente
foi condenada a devolucao integral das quantias pagas ao promitente comprador, em
razdo do reconhecimento da culpa exclusiva do promitente vendedor, sendo o juros
contados a partir da data da citagdo. Dessa forma, o acérddo recorrido encontra-se
alinhado a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga, ndo sendo admissivel
recurso especial, tal como orienta a Samula n° 83 daquela Corte: “NAO SE
CONHECE DO RECURSO ESPECIAL PELA DIVERGENCIA, QUANDO A
ORIENTACAO DO TRIBUNAL SE FIRMOU NO MESMO SENTIDO DA DECISAO
RECORRIDA” (Stimula 83, CORTE ESPECIAL, julgado em 18/06/1993, D] 02/07/1993,
p. 13283).

Confira-se:

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA.
RECONSIDERACAO.RESCISAO DE CONTRATO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
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ENTREGA DE IMOVEL. RESTITUICAO
INTEGRAL. CABIMENTO. DANOS MORAIS
CONFIGURADOS. QUANTUM

ADEQUADO. CORRECAO MONETARIA DESDE O
DESEMBOLSO. JUROS DE MORA DESDE A
CITACAO. SUCUMBENCIA RECIPROCA.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULAS 282 E356/STF. FUNDAMENTOS
INATACADOS. SUMULAS 283 E 284 DO STF.
AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA CONHECER
DO AGRAVO E NEGAR PROVIMENTO
AO RECURSO ESPECIAL.

1. Agravo interno contra decisio da Presidéncia que
conheceu do agravo para ndo conhecer do recurso especial,
em razdo da falta de impugnagdo especifica de fundamento
decisorio. Reconsideracdo.

2. Em caso de rescisdo de contrato de promessa de
compra e venda deimovel por culpa exclusiva do
promitente-vendedor, deve haver a restituicdo
imediata e integral das parcelas pagas.

3. O simples inadimplemento contratual, em razdo do
atraso na entrega do imovel, ndo é capaz, por si so, de gerar
dano moral indenizdvel, sendo necessdria a comprovagio
de circunstincias especificas que podem configurar lesio
extrapatrimonial,  como reconhecido  pela  Corte de
origem.

4. Quanto ao valor da indenizagdo, o Superior Tribunal de
Justica firmou orientacio de que somente é admissivel o
exame do wvalor fixado a titulo de danos morais em
hipéteses excepcionais, quando for verificada a exorbitincia
ou a indole irrisoria da importancia arbitrada, em flagrante
ofensa  aos  principios  da  razoabilidade e
da proporcionalidade, o que, no entanto, ndo ocorreu no
caso em exare.

5. A Corte Estadual fixou a data da citagdo como o termo
inicial dos juros de mora incidentes sobre o valor a ser
restituido, e o momento dos respectivos desembolsos como
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termo inicial da_corregdo monetiria das parcelas pagas,
alinhando-se ao entendimento desta Corte Superior.
Incidéncia da Sumula 83 do ST].

6. Fica inviabilizado o conhecimento de tema trazido na
peticdo de recurso especial, mas ndo debatido e decidido nas
instincias ordindrias, tampouco suscitado em embargos de
declaracdo para sanar eventual omissdo, porquanto ausente
o indispensdvel prequestionamento.  Aplicacdo,  por
analogia, das Stimulas 282 e 356 do STF.

7. A auséncia de impugnagio, nas razoes do recurso
especial, de fundamento auténomo e suficiente a
manutengido do acordio estadual atrai, por analogia, o
obice da Stimula 283 do STF. 8. Agravo interno provido
para, reconsiderando a decisdo agravada, conhecer do
agravo e negar provimento ao recurso especial.”
(AgInt no AREsp 1698841 /  MS, Relator(a) Ministro
RAUL  ARAUJO, QUARTA  TURMA, Data  do
Julgamento 01/03/2021, D]e 22/03/2021)

“PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA.
RESCISAO CONTRATUAL. CULPA DO
PROMITENTE-VENDEDOR. JUROS DE MORA.
TERMO INICIAL. CITACAO. DECISAO MANTIDA.
1. Nos " casos de resolucdo de contrato de promessa
de compra e venda de imoével submetido ao Codigo
de Defesa do Consumidor, por culpa exclusiva do
promitente vendedor/construtor, é devida a imediata
e integral restituicio das parcelas pagas pelo
comprador, bem como a incidéncia de juros de mora
sobre o valor a ser restituido a partir da citacdo"
(AgInt no AREsp n. 2.248.235/R], Relator Ministro
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em
26/6/2023, D]e de 30/6/2023).

2. Agravo interno a que se nega provimento.”
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(Agint no REsp n. 1.896.711/PR, relator Ministro
Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em
18/12/2023, DJe de 20/12/2023.)

Ademais, vé-se que uma das questdes tratadas no presente recurso, diz
respeito ao direito de retengdao pelo promitente vendedor/construtor da quantia paga
no caso de resilicio de contrato de compra e venda de unidade imobiliaria, por
inadimpléncia do adquirente.

Com efeito, a desisténcia imotivada do adquirente (resilicao unilateral)
sempre foi admitida pelo Superior Tribunal de Justica, conforme se extrai da Simula
543 da sua jurisprudéncia predominante, ressalvando-se ao incorporador o direito de
reter parte dos valores recebidos (entre 10% a 25% a depender do caso concreto),
devendo a restituicdo dos valores a ser feita imediatamente.

Pelo que se depreende da leitura dos trechos da decisao, que fixou o
percentual de retencdo em 25% do total da quantia paga, determinando, assim, a
devolugdo imediata e em parte dos valores, verifica-se que o acérdao recorrido
encontra-se alinhado a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, ndo sendo
admissivel recurso especial, tal como orienta a Stimula n° 83 daquela Corte: “NAO
SE CONHECE DO RECURSO ESPECIAL PELA DIVERGENCIA, QUANDO A
ORIENTACAO DO TRIBUNAL SE FIRMOU NO MESMO SENTIDO DA DECISAO
RECORRIDA” (Stimula 83, CORTE ESPECIAL, julgado em 18/06/1993, D] 02/07/1993, p.
13283).

Neste sentido:

“AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL -
DECISAO  MONOCRATICA  QUE  NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA
RECURSAL DA DEMANDADA.

1. "A despeito do cardter originalmente irretrativel da
compra e venda no ambito da incorporagdo imobilidria (Lei
4.591/1964, art. 32, §2°), a jurisprudéncia do ST], anterior
a Lei 13.786/2018, hd muito jd reconhecia, a luz do Codigo
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de Defesa do Consumidor, o direito potestativo do
consumidor de promover agdo a fim de rescindir o contrato
e receber, de forma imediata e em pagamento tinico, a
restituicdo dos valores pagos, assegurado ao vendedor sem
culpa pelo distrato, de outro lado, o direito de reter parcela
do montante (Sumula 543/ST])" - (REsp 1723519/SP,
Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA
SECAO, julgado em 28/08/2019, DJe 02/10/2019).

2. A orientagio da Segunda Secio desta Corte € pela
adogdo de um padrdo-base de clausula penal - retengio de
25% dos valores pagos - nos casos de desisténcia imotivada
pelo comprador de imovel, em que o acordao recorrido nao
menciona qualquer circunstincia especifica apta a
justificar a redugdo do parametro jurisprudencial, isto é,
aquém do percentual de 25%. Incidéncia da Svimula 83 do
STJ.

3. "Inadmissivel recurso especial quanto a questio que, a
despeito da oposicio de embargos declaratorios, ndo foi
apreciada pelo Tribunal a quo." Stimula 211 do ST].

4. Agravo interno desprovido.

(AgInt nos EDcl no AREsp n. 2.064.905/R], relator
Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em
26/9/2022, D]e de 29/9/2022.)”

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA EVENDA DE
IMOVEL. DISTRATO. INICIATIVA DO
COMPRADOR. RETENCAO ENTRE10% E 25%
DAS PRESTACOES PAGAS. SUMULA N. 83 DO
STJ. REVISAO DO PERCENTUAL DE RETENCAO.
SUMULAS N. 5 E N. 7 DO ST]. RECURSO NAO
PROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta Corte de Justica, nas
hipoteses de rescisdo de contrato de promessa de
compra e venda por iniciativa do comprador, tem
admitido a flutuacdo do percentual de retengdo pelo
vendedor entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e
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cinco por cento) do total da quantia paga, conforme
as particularidades do caso concreto.

2. Na hipotese em epigrafe, a retengio de 15% (quinze por
cento) é consentinea com os precedentes jurisprudenciais
perfilhados por esta Corte Superior, situacio que enseja a
devida manutencao.

3. A revisio do percentual de retengdio dos valores devidos
pela rescisao contratual de compra e venda demanda a
interpretagiao de clausulas contratuais e o reexame do
acervo fitico-probatorio constante nos autos, situagio que
enseja a incidéncia das Sumulas 5 e 7 do ST]. 4. Agravo
interno a que se nega provimento”.

(AgInt no AREsp 1384313 / PE, Relator(a) Ministro
LUIS FELIPE SALOMAO, Orgéo Julgador - QUARTA
TURMA, Data do Julgamento 26/03/2019, D]Je
29/03/2019).”

“AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.417.032 -
SP (2018/0333500-2)

DECISAO

Cuida-se de agravo (artigo 1.042 do CPC/2015), interposto
por GAFISA S/A contra decisdo que negou seguimento ao
recurso especial.

O apelo extremo, fundamentado na alinea "a" do
permissivo constitucional, visa reformar acoérddo proferido
pelo Tribunal de Justica do Estado de Sio Paulo (fl. 462, e-
STJ):

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE BEM
IMOVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C.C. RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS.

1. Nulidade da sentenca, por vicio extra petita. Nio
ocorréncia.

Rescisao contratual que impoe o retorno das partes ao
status quo ante, com devolugio dos wvalores pagos,
descontadas as despesas suportadas pela vendedora,
independentemente de pedido expresso (Stimula 01 deste
Tribunal).
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2. Desisténcia do negocio formulada pelos adquirentes.
Hipotese em que necessiria a resolugio do pactuado e o
retorno das partes contratantes ao estdgio anterior a
avenga. Restituicio de parte da verba solvida. Medida
necessdria, autorizada a retencdo de valores (Sumula 543,
ST]). Retengio do equivalente a 20% do montante quitado.
Percentual ajustado as particularidades do caso concreto.
Disposigio contratual, na espécie, abusiva. Falta de
ocupagdo do imovel ou de despesas extraordindrias, alids,
sequer demonstradas, a autorizar a retengio pretendida.
Majoragao afastada.

3. Taxa de ocupagdo do bem. Inaplicabilidade. Auséncia de
imissdo na posse dos compradores, em razio da
inadimpléncia.

Desconto de percentual a este titulo do montante a ser
devolvido afastado. Descabida, pelo mesmo motivo, a
condenagio ao pagamento da cota condominial, conforme
entendimento do C.

STJ.

4. Taxa de cartéorio ou de elaboragcao de contrato.
Cobranga indevida.

Contrato inerente a relagio contratual proposta pelas
vendedoras.

Hipotese, ainda, de contrato de adesdo. Exigéncia de
contraprestacio que configura venda casada. Precedente.

5. Reforma da sentenga, com provimento do recurso dos
compradores, que autoriza a aplicagio do art. 86, § tinico,
do CPC, carreando a ré os onus da sucumbéncia, fixando-
se 0s honordrios advocaticios em 15% sobre o valor da
condenacdo.

APELO DOS AUTORES PROVIDO E DESPROVIDO
O RECURSO DA RE.

Nas razoes do recurso especial (fls. 239/251, e-ST]), a
recorrente alegou violagdo aos artigos 427 e 884 do Codigo
Civil e artigo 53 do Codigo de Defesa do Consumidor.
Afirmou que houve violagido ao principio do pacta sunt
servanda, e que somente a aplicagio das clausulas
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contratuais previamente estabelecidas seria capaz de
promover justica entre as partes envolvidas (fl. 476, e-
STJ). Alegou que as cldusulas contratuais nio podem ser
desconsideradas, porquanto firmadas em comum acordo.
Asseverou que o percentual estabelecido a titulo de
devolugio das quantias pagas acarretard prejuizo em seu
desfavor e enriquecimento sem causa dos recorridos e que
deve ser determinada a retencio de no minimo 30% do
montante pago. Destacou que o contrato ndo viola o artigo
53 do Codigo de Defesa do Consumidor que veda a perda
total dos valores pagos sem estabelecer um limite a
possibilidade de retengdo. Aduziu ndo haver onerosidade
excessiva. Referiu, também, que os recorridos sdo
responsdveis pelo pagamento das despesas condominiais
dos meses de dezembro de 2015, janeiro e fevereiro de
2016, pois conforme contratualmente previsto o0s
compradores responderiam por tais despesas desde a data
da instalacdo do condominio.

Sem contrarrazoes.

Em juizo provisorio de admissibilidade (fls. 501/502, e-
ST]), negou-se o processamento do recurso especial pela
auséncia de demonstracio de violagido aos dispositivos
arrolados e pela incidéncia da Suimula 5/ST].
Contraminuta ds fls. 519/525, e-ST].

E o relatério.

Decide-se.

A irresignagdo ndo merece prosperar.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
tem considerado razodvel que o percentual de
retencdo, pelo vendedor, de parte das prestacdes
pagas seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as
circunstancias de cada caso, avaliando-se os
prejuizos suportados, notadamente com "as despesas
administrativas havidas com a divulgacdo,
comercializacdo e corretagem, o pagamento de
tributos e taxas incidentes sobre o imovel e a
eventual utilizacdo do bem pelo comprador". (REsp
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1.224.921/PR, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 26/04/2011, DJe 11/05/2011).

(..)

No caso, o Tribunal de origem, soberano na andlise do
material cognitivo dos presentes autos, entendeu como
suficiente e determinou que o percentual de 20% (vinte por
cento) sobre os wvalores pagos seria o bastante para
indenizar a recorrente pelos prejuizos decorrentes da
rescisdo contratual.

Vejamos (fls. 465/466, e-STJ):

(...)

Assim, para rever o entendimento acerca da
insuficiéncia do percentual de retengdo para a
reparacdo dos danos, seria necessdria a incursio no
acervo probatoério dos autos, providéncia vedada em
sede de especial, a teor da Siimula 7/ST]J.

No mesmo sentido, confira-se:

(...)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
RECURSO ESPECIAL INTERPOSTO NA VIGENCIA
DO CPC/73. AGRAVO INTERNO SUBMETIDO AO
NCPC. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. EXTINCAO POR FALTA DE PAGAMENTO.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
PRINCIPIO DO TANTUM  DEVOLUTUM
QUANTUM  APELLATUM. RETENCAO DA
INTEGRALIDADE  DOS  VALORES  PAGOS.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Aplicabilidade do NCPC a este recurso ante os termos
do Enunciado Administrativo n° 3, aprovado pelo Plendrio
do STJ na sessio de 9/3/2016: Aos recursos interpostos
com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisoes
publicadas a partir de 18 de marco de 2016) serdo exigidos
os requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo
CPC.
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2. Ndo hd falar em negativa de prestagdo jurisdicional
quando o orgao judicante deixa de se manifestar sobre a
incidéncia de dispositivo legal irrelevante para o
julgamento da causa.

3. A defini¢do do valor a ser restituido pelo promitente
comprador é procedimento natural na sentenga que decreta
a extingdo do contrato de promessa de compra e venda de
imovel. Assim, ndo configura ofensa ao principio do
tantum devolutum quantum apellatum o exame da questio
em grau de apelagdo, sobretudo porque a questio, na
hipédtese, foi efetivamente arquida na apelagio.

4. Na linha dos precedentes desta Corte, admite-se
como razodvel nas hipoteses de rescisdo de contrato
de compra e venda de imoével por culpa do
comprador, que o percentual de retencdo, pelo
vendedor, seja arbitrado entre 10% e 25% das
prestacdes pagas.

5. Isso ndo afasta, porém, a possibilidade de que, em
determinado caso concreto, situacdo excepcional
recomende outra solugdo, tendo em vista o principio
da vedagdo do enriquecimento indevido.

6. No caso dos autos, o Tribunal de origem destacou que o
imovel foi ocupado por muito tempo, sem que fossem pagas
as prestacoes do contrato, gerando para o promitente
vendedor um grave prejuizo.

Destacou, também, que o perdimento de todas as parcelas
pagas seria a uinica forma de recompor esses prejuizos.

7. Impossivel, nesses termos, verificar se a
determinacdo de retencdo da integralidade dos
valores pagos constitui ou ndo justa contraprestacdo
pelo tempo de fruicio do imovel sem revolver
matéria  fdatico-probatoria. Nesses termos, a
pretensdo recursal encontra obstdiculo na Simula n°
7 do STJ.

8. Em virtude do ndo provimento do presente recurso, e da
anterior adverténcia em relacido a incidéncia do NCPC,
incide ao caso a multa prevista no art. 1.021, § 4°, do
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NCPC, no percentual de 3% sobre o valor atualizado da
causa, ficando a interposicio de qualquer outro recurso
condicionada ao depdsito da respectiva quantia, nos termos
do § 5° daquele artigo de lei.

9. Agravo interno ndo provido, com aplicagdo de multa.
(AgInt no REsp 1395252/SP, Rel. Ministro MOURA
RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado em 05/06/2018,
DJe 15/06/2018; grifou-se)

(...)

3. Do exposto, com amparo no artigo 932 do NCPC ¢/c a
sumula 568/ST], nega-se provimento ao reclamo e, com
base no art. 85, § 11, do NCPC, majora-em 10% (dez por
cento) os honordrios fixados na origem, em favor da parte
recorrida.

Publique-se.

Intimem-se.

Brasilia, 19 de dezembro de 2018.

MINISTRO MARCO BUZZI

Relator

(AREsp n. 1.417.032, Ministro Marco Buzzi, D]e de
01/02/2019.)"

“PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO
NO RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA IMOBILIARIO. 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/ST]. ENCARGOS RESCISORIOS.
FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. SUMULA N.
284/STF. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULAS N. 282 E 356 DO STF. ACORDAO
RECORRIDO. FUNDAMENTO. IMPUGNACAO.
INEXISTENCIA. SUMULA N. 283/STF. REEXAME
DE MATERIA FATICA. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
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CONFORMIDADE DO ACORDAO RECORRIDO A
JURISPRUDENCIA DO STJ]. SUMULA N. 83/STJ.
DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADA. DECISAO MANTIDA. 1. Segundo
a jurisprudencia desta Corte Superior, a partir da
aplicagio analogica da Stumula n. 286/ST], faz-se possivel
a revisdo judicial dos contratos imobilidrios findos. 1.1.
Além disso, "a despeito do cardter originalmente
irretratdvel da compra e venda no dmbito da
incorporagdo imobilidria (Lei 4.591/1964, art. 32,
§2°, a jurisprudéncia do STJ], anterior a Lei
13.786/2018, de hd muito jd reconhecia, a luz do
Codigo de Defesa do Consumidor, o direito
potestativo do consumidor de promover agdo a fim
de rescindir o contrato e receber, de forma imediata e
em pagamento iinico, a restituicio dos valores
pagos, assegurado ao vendedor sem culpa pelo
distrato, de outro lado, o direito de reter parcela do
montante (Stimula 543/ST])" (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 situacdo dos autos. 1.2. No caso, nem
sequer um leildo extrajudicial do imoével, por
iniciativa da vendedora, poderia subtrair o direito
dos consumidores de discutir judicialimente eventual
abuso nos procedimentos de alienacdo do bem e de
repasse do produto da arrematacdo, entendimento
aplicado pelo TJR]. 2. Inadmissivel o recurso
especial quando o entendimento adotado pelo
Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do
ST] (Sumula n. 83/STJ). 3. Os termos da rescisdo
contratual serdo regidos pela Simula n. 543/ST],
segundo a qual, "na hipotese de resolugdo de contrato
de promessa de compra e venda de imével submetido
ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a
imediata restituicio das parcelas pagas pelo
promitente comprador - integralmente, em caso de culpa
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exclusiva do  promitente vendedor/construtor, ou
parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu
causa ao desfazimento". 3.1. No caso, considerando a
responsabilidade exclusiva dos adquirentes pela
rescisdio da avenca, a Corte de origem fixou o
percentual em 25% (vinte e cinco por cento) das
quantias pagas. Tal solucdo ndo destoa da
jurisprudéncia desta Corte Superior, motivo pelo
qual é inafastdvel a Simula n. 83/ST]. 4. A falta de
indicagdo dos dispositivos legais supostamente violados
impede o conhecimento do recurso especial (Stuimula n.
284/STF). 5. Considera-se deficiente, a teor da Siuimula n.
284 do STF, a fundamentagio recursal que alega violagdo
de dispositivos legais cujo contetido juridico ndo tem
alcance normativo para amparar a tese defendida no
recurso especial. 6. A simples indicagio de dispositivos e
diplomas legais tidos por violados, sem que o tema tenha
sido enfrentado pelo acordio recorrido, obsta o
conhecimento do recurso especial, por falta de
prequestionamento, a teor das Stimulas n. 282 e 356 do
STF. 7. O recurso especial que ndo impugna fundamento
do acordio recorrido suficiente para manté-lo nio deve ser
admitido, a teor da Stimula n. 283/STF. 8. Segundo a
jurisprudéncia do ST], "as arras confirmatdrias ndio se
confundem com a prefixagio de perdas e danos, tal como
ocorre com o instituto das arras penitenciais, visto que
servem como garantia do negocio e possuem caracteristica
de inicio de pagamento, razdo pela qual ndo podem ser
objeto de retengio na resolugio contratual por
inadimplemento do comprador" (AgInt no REsp n.
1.893.412/SP, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 7/12/2020, D]e
11/12/2020), o que foi observado pelo Tribunal de origem.
Caso de aplicagio da Sumula n. 83/ST]. 9. O recurso
especial ndo comporta o exame de questoes que impliquem
interpretagio de clausula contratual ou revolvimento do
contexto fatico-probatorio dos autos (Stuimulas n. 5 e 7 do
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STJ). 9.1. No caso concreto, o Tribunal de origem assentou
que a agravante nado informou previamente os adquirentes
da incidéncia da comissio de corretagem, tampouco lhes
prestou informagoes claras a justificar o repasse de tal
encargo. Para entender de modo contrdrio, seria necessaria
a andlise do contrato firmado entre as partes, bem assim
dos demais elementos fitico-probatorios dos autos, o que
encontra obice nas Sumulas n. 5 e 7 do STJ]. 10.
Divergéncia jurisprudencial ndo demonstrada, ante a
incidéncia das Sumulas n. 284, 282, 356 ¢ 283 do STF e 5,
7 e 83 do ST]. 11. Agravo interno a que se nega
provimento.” (AgInt no REsp n. 1.985.686/R], relator
Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado
em 23/3/2023, DJe de 28/3/2023.)

Salienta-se que a referida Stimula ndo se restringe as hipoteses do artigo
105, I1I, “c”, da Constituicdo Federal, mas alcanca igualmente os recursos interpostos
pela alinea “a” daquele dispositivo:

“AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO (ART. 544
DO CPC) - ACAO DE COBRANCA CUMULADA
COM INDENIZATORIA - CONTRATO DE
REPRESENTACAO  EMPRESARIAL  FIRMADO
ENTRE UMA EMPRESA BRASILEIRA
(REPRESENTANTE) E UMA ITALIANA
(REPRESENTADA). FORO DE ELEICAO -
INDICACAO DA JUSTICA ITALIANA PARA
DIRIMIR QUALQUER CONTROVERSIA INERENTE
AO CONTRATO - COMPETENCIA
INTERNACIONAL CONCORRENTE - SENTENCA
DE EXTINCAO DO PROCESSO SEM APRECIACAO
DO MERITO FUNDADA NA AUSENCIA DE
JURISDICAO BRASILEIRA - ANULACAO -
DELIBERACAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL.

INSURGENCIA DO AGRAVANTE.
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1. Para a jurisprudéncia do STJ, a clausula de elei¢io de
foro existente em contrato de prestagio de servigos no
exterior, portanto, ndo afasta a jurisdigio brasileira.
Precedentes: RO 114/DF, Rel. Min. Raul Araiijo, Dje de
25/06/2015; EDcl nos EDcl no REsp 1159796/PE, Rel.
Min. Nancy Andrighi, DJe de 25/03/2011; REsp
1.168.547/R], Rel. Min. Luis Felipe Salomdo, D]Je de
07/02/2011.

2. A incidéncia da Siimula 83/ST] ndo se restringe aos
recursos especiais interpostos com fundamento na
alinea "c" do permissivo constitucional, sendo
também aplicdvel nos reclamos fundados na alinea
"a", uma vez que o termo "divergéncia", a que se
refere a citada simula, relaciona-se com a
interpretagdo de norma infraconstitucional.

3. Agravo regimental desprovido.”

(AgRg no AREsp 679.421/R], Rel. Ministro MARCO
BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 17/03/2016, D]e
31/03/2016)

“AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL
CIVIL. PREPARO. AUSENCIA DA GUIA DE
RECOLHIMENTO.  INADMISSIBILIDADE  DE
JUNTADA POSTERIOR. IMPOSSIBILIDADE DE
CERTIFICACAO ACERCA DA ENTRADA DOS
RECURSOS NOS COFRES PUBLICOS.
PRECEDENTES. SUMULA N. 83 DO STJ. RECURSO
ESPECIAL INTERPOSTO COM BASE NAS ALINEAS
A E C DO PERMISSIVO CONSTITUCIONAL.
APLICACAO DA SUMULA 83/STJ.

POSSIBILIDADE. PRECEDENTES. INTIMACAO
PARA REGULARIZACAO SOMENTE QUANDO
INSUFICIENTE. NAO CABIMENTO NA HIPOTESE.
AGRAVO IMPROVIDO.

1. O principio da instrumentalidade das formas ndo tem o
conddo de possibilitar a relativizagcdo do ndo atendimento
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ds exigéncias do art. 525 do CPC/1973 no que diz respeito
ds pecas obrigatorias ou necessdirias do agravo de
instrumento.

2. "E insuficiente, para comprovagio do preparo, a
apresentacio somente do comprovante de pagamento do
porte de retorno e das custas processuais, pois é
indispensdvel a juntada das respectivas Guias de
Recolhimento [...]" (AgRg no AREsp n. 723.573/SP, Rel.
Ministro Og Fernandes, Segunda Turma julgado em
27/10/2015, DJe 12/11/2015).

Incidéncia da Sumula 83/ST].

3. E pacifico, nesta Casa, que a aplicacdo da Stimula
83/ST] abrange os recursos especiais interpostos com
amparo nas alineas a efou c¢ do permissivo
constitucional. Precedentes.

4. A intimagdo para a reqularizagdo do preparo do recurso
(agravo de instrumento, na espécie) so é devida na hipotese
em que o valor recolhido se mostrar insuficiente, situagio
que ndo se amolda ao caso dos autos. Precedente.

5. Agravo regimental a que se nega provimento.”

(AgRg no AREsp 812.679/CE, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
27/06/2017, DJe 01/08/2017).

A vista do exposto, em estrita observancia ao artigo 1030, V do Cédigo
de Processo Civil, INADMITO o recurso especial interposto, nos termos da
fundamentacdo supra.

Intime-se.

Rio de Janeiro, 15 de janeiro de 2025.

Desembargador MALDONADO DE CARVALHO
Terceiro Vice-Presidente
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