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DIARIO DA JUSTIGCA ELETRONICO

RECURSO ESPECIAL N°1.815.219 - RJ (2019/0142817-2)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO
RECORRIDO

ADVOGADO

: MINISTRO MARCO BUZZ|

: ALYA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA

: GUSTAVO MOURA AZEVEDO NUNES - RJ107088
: DENNI ROCHA DOS SANTOS

: MONIQUE DE ALBUQUERQUE MEDEIROS ROCHA DOS

SANTOS
: MARCIA DOS SANTOS MACHADO DE ALMEIDA - RJ089781

DECISAO

Trata-se de recurso especid, interposto por ALYA EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA, com amparo nas diness "d' e "¢" do permissivo congtituciond, no
intuito de reformar 0 acérddo proferido pelo Tribund de Jdustica do Estado do Rio de Janeiro,
assim ementado (fls. 215/229, e-STJ):

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATUAL E
INDENIZATORIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL URBANO. DISTRATO. RETENCAO ACIMA DE 25% DAS
PARCELAS PAGAS. ABUSIVIDADE. NULIDADE DE CLAUSULAS
EXCESSIVAMENTE ONEROSAS. FIXACAO DA RETENCAO NO
PERCENTUAL DE 20%. RESTITUICAQ DA DIFERENCA AOS
PROMITENTE-COMPRADORES. DANO MORAL NAO
CONFIGURADO. PROVIMENTO PARCIAL DO RECURSO.

1. Subsiste o interesse de agir dos autores, uma vez que, envolvendo a
questdo controvertida direito basico do consumidor, € cabivel o pleito de
revisdo de clausulas contratuais contidas no contrato originério ou no distrato
que, porventura, autorizem praticas abusivas contra o consumidor, fato que
ndo afasta a possibilidade de apreciacdo do Poder Judicid&rio de eventual
ofensa ou ameaca a direito.

2. A relacdo contratual celebrada entre as partes esta amparada nos
principios da boa-fé objetiva e do equilibrio econdbmico do contrato, nos
termos das normas consumeristas, especialmente os art. 4° 111, art. 6% V, e
art. 51, 11 e IV, do Cédigo de Defesa do Consumidor.

3. O fato de as partes terem firmado distrato referente a compromisso de
compra e venda de imoével urbano n&o inviabiliza a formulacéo de pedido de
nulidade de clausula e de restituicdo de quantia superior a recebida nessa
ocasido. A previsdo contratual de retencdo de equivalente a 79% do valor
pago, no caso de desisténcia do negdcio, revela-se abusiva porgue expde o
consumidor manifesta desvantagem.

4. A validade da clausula penal pactuada implica, de forma abusiva, na
retencdo de grande parte das parcelas pagas, impondo obrigacéo
excessivamente onerosa ao promitente comprador, devendo o Poder
Judiciario intervir para adequa-la aos parametros razoaveis, objetivando
preservar o equilibrio contratual e evitar o enriquecimento sem causa de uma
das partes, no caso, 0 promitente-vendedor.

5. E possivel a reducdo da clausula penal compensatoria a patamar justo
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qguando verificada a onerosidade, como na hipétese em exame, 0 que
autoriza a modulacéo de seus efeitos, com adequacado de valores, nos termos
do art. 413 do Cddigo Civil.

6. Razoavel a fixagdo do percentual de retencdo pela incorporadora ré em
20% do montante pago pelos autores, em consonancia ao que estabelece o
art. 51, 1V, do CDC e o art. 413 do Cddigo Civil, a fim de serem ressarcidas
as despesas suportadas pelo promitente-vendedora.

7. Dano moral ndo configurado.

8. Sucumbéncia parcial a implicar na distribuicdo proporcional dos 6nus
sucumbenciais.

9. Provimento parcial do recurso.

Opostos embargos de declaragéo pela ora insurgente, no qua agpontou a
ocorréncia de contradicdo a macular 0 aresto recorrido, notadamente quanto a digtribuicéo
dos 0nus da sucumbéncia (fls. 231/233, e-STJ), foram estes parcidmente acolhidos, sem
efetos infringentes, nos termos do julgado de fls. 246/250 (e-STJ).

Nas razoes do recurso especid (fls. 252/268, e-STJ), a recorrente gponta, dém
de dissidio jurisprudencia, ofensa aos arts. 110 e 405, do CC.

Sustenta, en suma, que tendo a parte recorrida concordado com os termos do
distrato, ndo mais se revelaria legitima a discussdo de suas dausulas, sendo vedada, por
ofensa ao principio da boa-fé contratua, a prética de reserva mentd, nos termos do art. 110,
do CC.

Defende, sucessvamente, a necessidade de ateracdo do termo inicia dos juros
de mora. Assevera que em casos como 0 presente, eles devem incidir a partir do trangto em
julgado do decisum, e ndo a partir da citagao.

Contrarrazbes (fls. 276/283, e-STJ), e apos decisdo de admissio do recurso
especid (fls. 286/290, e-STJ), os autos ascenderam a esta egrégia Corte de Justica

E o rdatdrio.

Decido.

A irresgnacéo merece prosperar, em parte.

1. De inicio, consgne-se que a decisdo recorrida foi publicada apds a entrada
em vigor da Le 13.105 de 2015, estando o recurso sujeito aos requisitos de admissibilidade
do Cadigo de Processo Civil de 2015, conforme Enunciado Adminigrativo n° 3, aprovado
pelo Plenario do STJ na sesséo de 9/3/2016.

2. Em que pesem os argumentos deduzidos pela recorrente, verificase que o
contelldo normativo inserto no art. 110, do CC nédo fa objeto de exame pea ingéancia
ordinaia, mesmo apds o julgamento dos embargos de declaragdo opostos pela ora
recorrente, razéo pela qud incide, na espécie, 0 Obice instrito na Simula 211/STJ, ante a
auséncia de prequestionamento.

Ademais, nas razbes do especid dexou a insurgente de apontar eventud
violagdo do artigo 1.022 do CPC/15, razéo pela qud ndo ha como afastar a incidéncia, na
espécie, do referido Verbete Sumular, de seguinte teor:

"Inadmissivel recurso especial quanto a questdo que, a despeito
da oposicdo de embargos declaratérios, ndo foi apreciada pelo Tribunal a
quo"
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Neste santido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO
REIVINDICATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO.

INSURGENCIA DO DEMANDADO.

1. A auséncia de enfrentamento da matéria inserta nos dispositivos
apontados como violados pelo Tribunal de origem, ndo obstante a oposi¢ao
de embargos de declaracdo, impede 0 acesso a instancia especial, porquanto
ndo preenchido o requisito constitucional do prequestionamento. Incidéncia
da Simula 211 do STJ.

1.1. In casu, deixou o recorrente de apontar, nas razdes do apelo extremo, a
violagdo do artigo 1.022 do CPC/15, a fim de que esta Corte pudesse
averiguar a existéncia de possivel. omissdo no julgado quanto.ao tema.

2. Agravo interno desprovido.

(Agint no REsp 1739227/RS, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 23/08/2018, DJe 03/09/2018)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA.
FALTA DE ALEGACAQO DE OFENSA AO ART. 1.022 DO CPC/2015.
DECISAO MANTIDA.

1. A simples indicagcdo dos dispositivos legais tidos por violados, sem que o
tema tenha sido enfrentado pelo acérdao recorrido, obsta o conhecimento do
recurso especial, por falta de preguestionamento, a teor da Simula n. 211 do
STJ.

2. Segundo assente na jurisprudéncia desta Corte Superior, "o STJ néo
reconhece 0 prequestionamento pela simples interposicdo de embargos de
declaracdo (Sumula 211). Persistindo a omissdo, é necesséria a interposicao
de recurso especial por afronta ao art. 1.022 do CPC de 2015 (antigo art.
535 do Cdédigo de Processo Civil de 1973), sob pena de perseverar o Gbice
da auséncia de prequestionamento” (Agint no AREsp n. 1.098.633/MG,
Relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado
em 12/9/2017, DJe 15/9/2017).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1164351/RS, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 15/03/2018, DJe 27/03/2018)

Para que se configure o prequestionamento da matéria, ha que se extrair do
acorddo recorrido pronunciamento sobre as teses juridicas em torno dos dispostivos legas
tidos como violados, a fim de que se possa, na ingéncia especial, abrir discussdo sobre
determinada questéo de direito, definindo-se, por conseguinte, a correta interpretacéo da
legidacéo federal, 0 que ndo € o caso dos autos.

3. Por outro lado, quanto ao termo inidd dos juros moratérios, assiste razéo a
recorrente.

Com efeito, conforme a jurigorudéncia consolidada desta Corte, "Os juros
moratérios, na hipdtese de resolucdo do compromisso de compra e venda de imove por
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inicaiva dos promitentes compradores, devem incidir a partir da data do transito em
julgado, posto que inexiste mora anterior do promitente vendedor. Precedentes.”
(REsp 1617652/DF, Rel. MinitraNANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
26/09/2017, DJe 29/09/2017).

No mesmo sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
RESTITUICAO DE VALORES. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. TRANSITO EM JULGADO DA
DECISAO. INOVACAO RECURSAL. INVIABILIDADE.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA N° 282/STF.

1. Recurso especia interposto contra acorddo publicado na vigéncia do
Cédigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n% 2 e
3/STJ).

2. O acordao recorrido decidiu em sintonia com a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica no sentido de que, em caso de rescisao
do contrato de compromisso de compra e venda de imével por
desisténcia dos adquirentes, na qual os autores pretendem a
restituicdo das parcelas pagas de maneira diversa da clausula penal
pactuada, o termo inicial dosjuros moratérios é o transito em julgado
da decisdo condenatéria. Precedentes.

(-2)

6. Agravo interno nao provido.

(Agint no AREsp 1296227/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 10/12/2018, DJe 14/12/2018)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA COM PERMUTA EM AREA CONSTRUIDA. CULPA DA
RE/COMPRADORA RECONHECIDA PELO TRIBUNAL DE
ORIGEM. DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS, DESDE QUE
COMPROVADOS EM LIQUIDACAO DE SENTENCA. JUROS DE
MORA DESDE O TRANSITO EM JULGADO.

SUCUMBENCIA EXCLUSIVA DA PARTE DEMANDADA.

(--r)

3. "Os juros moratérios, na hipétese de resolucdo do compromisso
de compra e venda de imével por iniciativa dos promitentes
compradores, devem incidir a partir da data do transito em julgado,
posto que inexiste mora anterior do promitente vendedor" (REsp
1.617.652/DF, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 26.09.2017, DJe 29.09.2017). Exegese aplicavel a
espécie.

(--r)

7. Agravo interno parcialmente provido.

(Agint nos EDcl no AREsp 1133804/RN, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 11/09/2018, DJe 17/09/2018)
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No caso dos autos, consgnou a Corte de origem gque 0s juros de mora deveriam
incdir a partir da data da citacéo.
E 0 que se extrai do seguinte excerto do aresto hodtilizado (fls. 228, e-STJ):

Os juros moratérios incidem a partir da data da citagdo, nos
termos do art. 405 do Cédigo Civil e do art. 240 do CPC.

Neste contexto, deve a irresgnacdo prosperar, neste ponto, em razéo do
descompasso entre 0 entendimento firmado pela Corte de origem e a orientacéo
jurisprudencia consolidada por esta Colenda Corte sobre a matéria

4. Do exposto, com fundamento no art. 932 do Novo Codigo de Processo Civil
c/c Sdmula 568/STJ, dou parcial provimento ao reclamo, apenas para determinar a
incidéncia dos juros de mora a partir da data.do transito em julgado.

Publique-se.

Intimem-s2.

Brasilia (DF), 10 de junho de 2019.

MINISTRO MARCO BUZZI
Reator



