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RECURSO ESPECIAL N°1.816.541 - SP (2019/0150791-2)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE : SElI S.B.C. EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA
RECORRENTE . SEI INCORPORACAO E PARTICIPACOES S.A
ADVOGADO : FABIO ABRIGO DE ANDRADE - SP217957
RECORRIDO : NRUSINAGEM LTDA
ADVOGADOS : JOSE ANTONIO FRANZIN - SP087571

ROBERTO MACHADO TONSIG - SP112762

EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
IRRESIGNACAO MANIFESTADA NA VIGENCIA DO NCPC.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO.
DESFAZIMENTO DA AVENCA POR INTERESSE
EXCLUSIVO DO ADQUIRENTE. ART. 2° DO CDC.
EXISTENCIA DE FUNDAMENTO SUFICIENTE PARA
MANTER A DECISAO, QUE NAQ FOI ATACADO NAS
RAZOES DO APELO NOBRE. SUMULA N° 283 DO STF.
PERCENTUAL DE RETENCAO DOS VALORES PAGOS EM
CONFORMIDADE COM A ORIENTACAO FIRMADO NO STJ
(ENTRE 10 E 25%). APLICACAO DA SUMULA N° 568 DO
STJ. TERMO INICIAL DOS JUROS DE MORA. TRANSITO EM
JULGADO DA DECISAQO. ACORDAO EM DESACORDO COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. REFORMA. NECESSIDADE.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

DECISAO

NR USINAGEM LTDA EPP (NR) guizou acdo declaratéria de
nulidade de clausula contratual e devolucdo de quantias pagas contra SEI S.B.C.
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA e SEI INCORPORACAO E
PARTICIPACOES LTDA (SEI SBC eoutra).

Narrou que firmou contrato de venda e compra para aquisicdo das
unidades autonomas hoteleiras de n° 204 e 205, do empreendimento "Hotel 03 do
Condominio Mondia S&o Bernardo do Campo" (fls. 18/97). Porém, em razéo do
desinteresse na manutencdo da avenca, solicitou a rescisdo do contrato a requerida.
Ocorre que esta condiciona a rescisdo da avenca a retencdo de parte dos vaores
desembolsados. Pretende a autora a rescisdo do contrato e, por conseguinte, a restituicdo
de 90% do valor desembolsado, qud sgja, R$ 215.180,46 (duzentos e quinze mil, cento e
oitenta reais e quarenta e seis centavos).
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Em primeira instancia o pedido foi parcialmente acolhido para declarar
a rescisdo do contrato entabulado entre as partes, bem como condenar a ré a devolucéo
de 90% das quantias pagas em contrato, a ser auferida mediante calculo aritmético em
cumprimento de sentenca, atualizado a partir da sentenca (e-STJ, fls. 229/232).

O Tribuna a quo deu parcial provimento ao apelo de SEI SBC e outra

COMPRA E VENDA DE |IMOVEL. RESOLUCAO
CONTRATUAL.

RETENCAO DE QUANTIAS PAGAS. Sentenca de parcial
procedéncia, rescindindo o contrato e condenando as rés a
devolverem 90% (noventa por cento) dos valores pagos, com
atualizacdo monetéria a partir da sentenca e juros de mora a partir
do trénsito.emjulgado. Irresignacao das rés. Resolucéo contratual.
Retencdo de valores pagos. Pretensdo de retencdo dos valores na
forma de clausula contratual. Clausula contratual que previa
retencdo de 30% (trinta por cento) dos valores pagos. Retencéo
reduzida para 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos, em
reducéo de clausula contratual abusiva (art. 6° V, CDC, e do art.
413, CC). Precedentes. Incidéncia de corregdo monetéria na forma
da sentenga. Atualizagdo monetaria que representa mera reposicao
do valor da moeda.

Auséncia de correcdo monetéria que importaria em enriquecimento
sem causa da vendedora (art. 884, CC). Juros de mora. Incidéncia
a partir do transito em julgado. Precedentes do STJ. Sentenca
reformada em parte, para fixar o percentual de retencéo pelas rés,
antes da devolugcdo aos autores, em 25% (vinte e cinco por cento)
dos valores pagos, das planilhas de ps. 108/109 e 118/119, valores
do preco da compra, com correcdo monetéria pela tabela pratica
do TJ-SP desde a sentenca, e juros de mora de 1% (um por cento)
ao més, a partir do transito em julgado. Sucumbéncia reciproca
(art. 86, CPC).

Recurso parcialmente provido (e-STJ, fls. 267).

No recurso especid, interposto com fundamento no art. 105, 111, aec,
da Constituicdo Federal, SEI SBC aegou violagdo dos arts. 2° do CDC, 405 e 884 do
CC/02.

Sustentou, em suma, (1) ainaplicabilidade do CDC ao caso dos autos,
uma vez gue o adquirente das unidades imobiliarias sdo investidores e ndo consumidores
finais, (2) o STJ admite a retencdo de até 30% dos valores pagos, devendo, assim, serem

restituidos apenas 70% da quantia paga; e, (3) que tendo a rescisdo contratual se dado
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por iniciativa dos promitentes compradores, o termo inicia dos juros de mora se dacom
o trénsito em julgado da deciso que fixar arestituicdo dos valores pagos.

Apo6s 0 decurso do prazo sem a apresentacdo das contrarrazdes, o0
recurso foi admitido naorigem (e-STJ, fls. 374 e 393/395).

E o relatorio.

DECIDO.

De plano, vale pontuar que 0s recursos ora em andise foram
interpostos na vigéncia do NCPC, razéo pela qual devem ser exigidos os requisitos de
admissibilidade recursal na formanele prevista, nos termos do Enunciado Administrativo
n° 3 aprovado pelo Plenério do STJ na sessdo de 9/3/2016: Aos recursos interpostos com
fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas a partir de 18 de marco de
2016) serao exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo CPC.

Da alegadaviolacdo ao art. 2°do CDC

A Corte bandeirante reconheceu a condigdo de consumidor de SEI
SBC, o fazendo ante as seguintes razoes:

[...] necessario um esclarecimento quanto a aplicacao do Cdédigo
de Defesa do Consumidor ao caso. Embora a apelada seja pessoa
juridica, que adquiriu dois imoveis no estande de vendas das
apelantes, trata-se de pessoa juridica que possui outro objeto
social, atividade empresarial de exploracdo de usinagem o que
nao é atividade de investimento imobiliario, como alegam as
apelantes.

Em razdo disso, pode-se concluir que a apelada se insere na
definicdo de consumidor, do artigo 2° do CDC, bem como pela
hipossuficiéncia técnica da apelada, que ndo possui conhecimento e
prética no mercado imobiliario, ao contrario das apelantes (e-STJ,
fl. 270).

Ocorre que o fundamento acima destacado, suficiente para manter a
decisdo, ndo foi impugnado nas razdes do apelo especial.

Dessarte, 0 Superior Tribuna de Justica reputa inadmissivel o recurso
especial que ndo impugna fundamento autbnomo e suficiente & manutencdo do aresto
recorrido, incidindo, no ponto, o ébice da Simula n® 283 do STF.

A esse respeito, vgam-se os precedentes.

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. 1.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211 DO
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STJ. 2. FUNDAMENTO DO ACORDAO NAO IMPUGNADO.
SUMULA 283 DO STF. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
INADMISSIBILIDADE. 3. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
SIMILITUDE FATICA NAO DEMONSTRADA. SUMULA 7 DO
STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO. 4.
AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.

[...].

2. O Superior Tribunal de Justica reputa inadmissivel 0 recurso
especial que ndo impugna fundamento autbnomo e suficiente a
manutencdo do aresto recorrido (Simula 283 do STF).

5. Agravo interno improvido.

(Agint no AREsp 1.433.307/SP, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, Terceira Turma, j. 20/5/2019, DJe
24/5/2019).

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
INVENTARIO. DOAGAO INOFICIOSA. REVISAO DE FATOSE
PROVAS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA  N°  7/STJ.
FUNDAMENTO DO ACORDAO RECORRIDO NAO
IMPUGNADO. SUMULA 283 DO STJ. AGRAVO INTERNO
NAO PROVIDO.

[...].

4. O v. acordao recorrido estd assentado em mais de um
fundamento suficiente para manté-lo e o recorrente ndo cuidou de
impugnar todos eles, como seria de rigor. A subsisténcia de
fundamento inatacado. apto-a manter a conclusdo do aresto
impugnado impde o ndo-conhecimento da pretensio recursal, a teor
do entendimento disposto na Simula n° 283/STF: "E inadmissivel o
recurso extraordinario quando a decisdo recorrida assenta em
mais de um fundamento suficiente e o recurso ndo abrange todos
eles.".

5. Agravo néo provido.

(Agint no AREsp 1.359.787/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, Quarta Turma, j. 2/4/2019, DJe 8/4/2019)

Do percentual deretencao

SEI SBC aegou que aretencdo dos valores pagos deve ser de 30%.

Com relagdo ao tema, a jurisprudéncia desta Corte Superior esta
orientada no sentido de permitir aretencéo no percentual entre 10% e 25% dos valores
pagos quando houver resolugdo do compromisso de compra e venda por culpa do
promitente comprador (como é o caso dos autos), bem como proibir arevisdo do valor
estabel ecido nesta circunstancia, por implicar reexame fatico-probatério.

A propésito, confiram-se os julgados:
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AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. [..]. RETENCAO DE
PERCENTUAL DOS VALORES PAGOS EM CASO DE
RESOLUCAO CONTRATUAL POR CULPA DO COMPRADOR.
SUMULAS 7 E 83 DO STJ. AGRAVO INTERNO
PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO,
DESPROVIDO.

[..].

2. A jurisprudéncia desta Corte Superior esti orientada no
sentido de permitir a retencdo no percentual entre 10% e 25% dos
valores pagos quando houver resolucdo do compromisso de
compra e venda por culpa do compromitente comprador, bem
como proibir a revisdo do valor estabelecido nesta circunstancia,
por implicar reexame fatico-probatério. Caso concreto no qual a
multa contratualmente estabelecida para a supracitada hipotese foi
reduzida pelo Tribunal de origem para 20% dos valores pagos,
com base na suficiéncia reparatdria do montante arbitrado.

3. Agravo interno parcialmente conhecido e, nessa extensdo,
desprovido.

(Agint no AREsp 1140299/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, j. 5/12/2017, DJe 19/12/2017, sem
destague no original).

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESOLUCAO. RETENCAO.
PERCENTUAL DE 10%. RAZOABILIDADE. ACORDAO
RECORRIDO DE ACORDO COM A JURISPRUDENCIA
DESTE TRIBUNAL SUPERIOR. SUMULA 83/STJ. DECISAO
MANTIDA. RECURSO NAO PROVIDO.

[...].

3. A retengdo do percentual de 10% dos valores pagos a
construtora ndo se distancia do admitido por esta Corte Superior.
Incidéncia da Simula 83 do STJ.

4. Nao é possivel, na via especial, a modificacdo das premissas
langadas no acordéo recorrido acerca do percentual retido a titulo
de clausula penal melhor condizente com a realidade do caso
concreto e a finalidade do contrato, pois a isso se opdem os 6bices
contidos nas Simulas 5 e 7 do STJ.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1068171/DF, Rel. Ministro LAZARO
GUIMARAES (Desembargador convocado do TRF 52 REGIAO),
Quarta Turma, j. 5/12/2017, DJe 12/12/2017).

No caso, a Corte de origem manteve a sentenca que alterou o
percentual de retencdo de 10% para 25% dos valores pagos, conforme se vé das razdes
abaixo.
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[-..]

Considerando-se esses elementos, respeitado o entendimento
divergente da |I. Magistrada sentenciante, a retencdo deve ser
calculada em 25% (vinte e cinco por cento) dos pagamentos, em
reducdo da clausula contratual abusiva, garantia de protegdo ao
consumidor, nos termos do artigo €° inciso V, do CDC, e do
artigo 413 do Cadigo Civil.

O percentual de 10% (dez por cento) representa montante inferior
ao previsto em contrato, e a reducdo da clausula contratual a
percentual que atende aos limites da jurisprudéncia é medida
razoavel (e-STJfl.270).

Assm, tendo sido fixado na origem o valor de retencéo em 25%, ou
sgja, dentro dos parémetros estabelecidos neste Sodalicio para casos tais (entre 10% e
25% dos valores pagos), ndo. merece reparos 0 acordao recorrido, pois encontra-se em
plena consonancia com a jurisprudéncia desta Corte, incidindo, no ponto, a SUmula n®
568 do STJ, segundo a qual, o relator, monocraticamente e no Superior Tribunal de
Justica poderd dar ou negar provimento ao recurso quando houver entendimento
dominante acerca do tema.

Do termoinicial dosjuros de moral

O Tribunal a quo, a0 determinar a restituicdo de 75% dos vaores
pagos, devidamente atualizados, com termo inicid dos juros de mora apartir da citacéo,
dissentiu do entendimento firmado no ambito desta Corte, no sentido de que, na
hipotese de resolucdo do compromisso de compra e venda de imével por iniciativa
dos promitentes compradores, os juros devem incidir a partir dadatado transito
em julgado, posto que inexiste mora anterior do promitente vendedor.

Nesse sentido, veja-se 0 julgado:

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO.
RESTITUICAO DAS PARCELAS PAGAS. JUROS DE MORA.
TERMO INICIAL. TRANSITO EM JULGADO. AGRAVO
IMPROVIDO.

1. Segundo a orientac&o jurisprudencial das Turmas que compdem
a Segunda Secdo, nos casos de rescisdo de contrato de promessa de
compra e venda, os juros moratérios devem incidir sobre o valor
determinado para restituicdo a partir da data do transito em
julgado da decisao.

2. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no REsp 1.552.449/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, j. 15/12/2015, DJe 2/2/2016).
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Com igua entendimento, confiram-se, ainda Agint no REsp
1.596.064/RJ, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, Terceira Turma, j.
7/3/2017, DJe 16/3/2017; e, AgRg no REsp 1222042/RJ, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, Quarta Turma, j. 6/10/2015, DJe 19/10/2015.

Desse modo, conclui-se que a solucdo juridica dada a espécie esta em
desacordo com a jurisprudéncia dominante desta Corte, incidindo, no ponto, a Simula n®
568 do STJ, segundo a qual, o relator, monocraticamente e no Superior Tribunal de
Justica poderd dar ou negar provimento ao recurso quando houver entendimento
dominante acerca do tema.

Assm, o presente recurso merece provimento, a fim de reconhecer que
os juros de mora incidentes sobre os valores a serem restituidos a RODRIGO E
KELLEN sgjam fixados a partir do transito em julgado, nos termos dos precedentes
acima destacados.

Nessas condigdes, DOU PARCIAL PROVIMENTQO ao recurso
especid para fixar o termo inicia dos juros de mora a partir do transito em julgado da
decisdo.

Publique-se. Intimem-se.

Brasilia/lDF, 14 de junho de 2019.

MINISTROMOURA RIBEIRO
Relator



