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RECURSO ESPECIAL N°1.813.780 - SP (2019/0133352-7)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
RECORRENTE : ALTANA - ALEMANHA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA
RECORRENTE : CONSTRUTORA ALTANA LTDA
ADVOGADOS : RENATO DA FONSECA NETO - SP180467
PEDRO VIANNA DO REGO BARROS E OUTRO(S) - SP174781
RECORRIDO : JAIROMONTEIRO
RECORRIDO : VALERIA CRISTINA DA SILVA MONTEIRO
ADVOGADO : OLIVIA GORETTI NACHBAR LEITE - SP253710
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROCESSO CIVIL. RESCISAO
CONTRATUAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
PREQUESTIONAMENTO FICTO. NAO INDICACAO DE
VIOLACAO DO ART. 1.022 DO CPC/2015. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. LEGITIMIDADE.
DEFICIENCIA DE FUNDAMENTACAO. SUMULAS 283 E 284
DO STF. VALOR DE RETENCAO. REEXAME DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS E CONJUNTO = FATICO-PROBATORIO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5 E 7 DO STJ. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO. RECURSO ESPECIAL
NAO CONHECIDO.

DECISAO

Trata-se de recurso especia interposto por Altana — Alemanha
Empreendimento Imobili&rio Ltda. e outra, com fundamento no art. 105, Ill, a ec, da
Constituicdo Federal, contra acorddo prolatado pelo Tribunal de Justica de S&o Paulo
assm ementado (e-STJ, fl. 279):

COMPRA E VENDA IMOBILIARIA. RESCISAO CONTRATUAL.
Legitimidade passiva da Construtora Altana Ltda., integrante da
cadeia de fornecimento, estampando seu logotipo no documento de fls.
82/83, aém de ser sbécia da vendedora Altana Alemanha
Empreendimento Imobiliario Ltda. Artigos 7°, paragrafo Unico, 12, 25,
§ 1° e 28, CDC. Indenizacdo pela perda uma chance. Sem prova do
comportamento ilicito e da viabilidade séria e real chance, ndo se
impde a reparacdo pretendida pelos autores. Clausula contratual 7.6
abusiva. O percentual de retencéo de 20% se mostra adequado para
compensar razoavelmente os prejuizos decorrentes da resolucdo do
contrato e esta de acordo com o adotado pela jurisprudéncia em casos
semelhantes. Nos casos de devolucdo de valores, a incidéncia da
correcdo monetaria deve ocorrer a contar do desembolso de cada
parcela paga.
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Recurso dos autores desprovido, das rés parcia mente provido.

Os embargos de declaracdo opostos foram reeitados (e-STJ, fls.
362-369).

Em suas razdes de recurso especid (e-STJ, fls. 290-311), as recorrentes
alegam violacdo dos arts. 265, 421 e 426 do Codigo Civil de 2002 e 368 e 373 do

Caodigo de Processo Civil de 2015, bem como a existéncia de dissidio jurisprudencial.

Sustentam, em sintese, a existéncia de preguestionamento ficto; a
ilegitimidade da co-recorrente Construtora Altana; a nulidade de sentenca por
cerceamento de defesa, em razéo do indeferimento da realizagéo de prova; ocorréncia de
cerceamento de defesa; da inexisténcia de abusividade de clausula quanto a retengédo de
valores, em caso de rescisdo dos compromissos de compra e venda; e que aincidéncia de

juros deve ser desde o transito em julgado da sentenca, e néo da citagéo.
Foram apresentadas contrarrazoes (e-STJ, fls. 374-379).
O Tribunal de origem admitiu o recurso especial (e-STJ, fls. 387-388).
Brevemente relatado, decido.

Os dispositivos legais apontados pelas recorrentes — arts. 421 e 426 do
Cadigo Civil de 2002 e 368 do Coédigo de Processo Civil de 2015 — ndo foram

enfrentados pelo acorddo impugnado.

Cabia as insurgentes suscitar na peticéo de recurso especia aviolagdo do

art. 1.022 do Cdédigo de Processo Civil de 2015, o que ndo ocorreu ha hipotese.
Assm, aplicavel o enunciado n. 211 da Simula desta Casa.

Com efeito, o prequestionamento ocorre quando a causa tiver sido
decidida a luz da legidacdo federa indicada, com emissdo de juizo de valor acerca dos
respectivos dispositivos legais, interpretando-se sua aplicacdo ou ndo ao caso concreto, o

gue ndo se deu na presente hipétese.

Importante assinalar, ainda, que o0 prequestionamento ficto, previsto no

art. 1.025 do CPC/2015, s6 é admissivel quando, apds a oposicdo de embargos de

declaracdo na origem, O recorrente suscitar a violacdo ao art. 1.022 do mesmo diploma,
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porquanto somente dessa forma € que o 6rgéo julgador podera verificar a existéncia do

vicio e proceder a supressdo de graul.

A propésito:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
INVENTARIO. - LIQUIDACAO PARCIAL DE SOCIEDADE
LIMITADA. PARTICIPACAO NOS LUCROS PROPORCIONAIS
AS COTAS INVENTARIADAS - HERDEIROS SOCIOS EM
CONDOMINIO - CABIMENTO - PRESCRICAO DO DIREITO -
NAO OCORRENCIA.

01. Invidvel o recurso especia na parte em que a insurgéncia recursal
ndo estiver calcada em violagdo a dispositivo de lei, ou em dissidio
jurisprudencial.

02. Avaliar o acance da quitacdo dada pelos recorridos e 0 que se
apurou a titulo de patrimonio liquido da empresa, sd&o matérias
insuscetiveis de apreciacdo na via estreita do recurso especial, ante o
6bice da Sumula 7/STJ.

03. Inviavel a andlise de violacdo de dispositivos de lei ndo
prequestionados na origem, apesar da interposicdo de embargos de
declaragéo.

04. A admisséo de prequestionamento ficto (art. 1.025 do CPC/15), em
recurso especial, exige gque no mesmo recurso seja indicada violagdo
ao art. 1.022 do CPC/15, para que se possibilite ao Orgdo julgador
verificar a existéncia do vicio inquinado ao acérddo, que uma vez
constatado, podera dar _ensgjo a supressao de grau facultada pelo
dispositivo de lei.

05. O pedido de abertura de inventé&rio interrompe o curso do prazo
prescricional para todas as pendengas entre meeiro, herdeiros e/ou
legatérios que exijam a definicdo de titularidade sobre parte do
patrimdnio inventariado.

06. Recurso especia néo provido.

(REsp n. 1.639.314/MG, Relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 4/4/2017, DJe 10/4/2017 - sem grifo no original).

Com efeito, o Tribunal estadual afastou a aegacdo de cerceamento de
defesa com base nos seguintes fundamentos (e-STJ, fls. 280-285):

De inicio, rechaca-se a alegacdo de ilegitimidade da Construtora
Altana Ltda., integrante da cadeia de fornecimento, estampando seu
logotipo no documento de fls. 82/83, além de ser socia da vendedora
Altana Alemanha Empreendimento Imobiliario Ltda. Nesses casos, 0
sistema de protecdo ao consumidor amplia a responsabilidade civil,
alcancando todos os envolvidos na cadeia produtiva uma vez apurado
defeito do produto, como se extrai dos artigos 7°, paragrafo Unico, 12,
25, §1° e 28, do Cédigo de Defesa do Consumidor.

(...)

Os autores, contudo, ndo comprovaram a inviabilidade do
financiamento bancério pelo enquadramento do empreendimento no
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programa habitacional “Minha Casa, Minha Vida’, nem a venda das
unidades do mesmo empreendimento por preco inferior aquele por eles
pagos, 6nus processual que lhe incumbia (art. 373, I, CPC).
Tal prova, a toda evidéncia, exclusivamente literal, deveria
acompanhar a peticdo inicial, situacdo ndo verificada.
Por isso, sem prova do comportamento ilicito e da viabilidade séria e
real da chance dita perdida, ndo se imp&e a reparagdo pretendida pelos
autores.
No tocante ao percentual de devolucdo dos valores pagos pelos
compradores, consta no instrumento do contrato que “se o imoével ou
seus direitos aquisitivos forem retomados em razdo do inadimplemento
do PROMITENTE COMPRADOR, ou se este pretender sua resciséo,
tera ele direito a restituicdo do percentual de 70% (setenta por cento)
dos valores pagos, a ser calculado sobre o valor das parcelas
efetivamente pagas a esse titulo, feitas as seguintes deducdes; (i) juros
compensatorios, se tiverem sido cobrados; (ii) juros moratérios e
multa de mora incidentes sobre o valor em atraso calculados até a data
da restituicdo; (iii) despesas de venda, intermediacéo e publicidade, no
valor de 8% (oito por cento) do prego total da alienacdo, devidamente
corrigido, se for o0 caso; e (iv) despesas condominiais e de IPTU, caso
0 habite-se ja tenha sido emitido” (clausula 7.6 fl. 41).
Entretanto, referida cldusula é nula de pleno direito, porguanto
estabelece, nos termos do artigo 51 do Codigo de Defesa do
Consumidor, obrigacdo iniqua, abusiva, colocando 0 consumidor em
desvantagem exagerada, além de estar em desacordo com o sistema de
protecdo ao consumidor (incisos 1V e XV), demandando a intervencédo
judicial para repor 0s contratantes em condicdo paritdria, respeitada a
equidade.
N&o se nega aos contratantes a possibilidade de pré- fixarem suas
perdas e danos, como aqui-ocorreu, para o caso de rescisdo unilateral
da avenca, porém a multa agui ajustada quer nos parecer excessiva por
guebra do sistema legal protetivo do consumidor, ante a pulverizacgo
dos custos de administracdo, publicidade, e venda, entre todas as
unidades integrantes da edificacdo, e a vantagem advinda a promitente
vendedora com a desisténcia dos compradores, pois podera vender o
imoével novamente, valorizado, por maior prego.
No caso em apreco, afigura-se razoavel a retencdo pela vendedora de
20% dos valores pagos pelos adquirentes, porcentagem gue compensa
razoavelmente 0s prejuizos decorrentes da resolucéo do contrato e esta
de acordo com percentual estimado por esta C. 10 Camara de Direito
Privado em casos semel hantes.
(...)
Por fim, nos casos de devolugdo de valores, a incidéncia da corregdo
monetaria conta do desembolso de cada parcela paga. (Sem grifo no
original).

Verificase que as recorrentes ndo se desincumbiram de demonstrar as

razdes pelas quais considera violadas as normas legais apontadas e tampouco
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impugnaram os fundamentos do acérddo recorrido, incidindo, por anaogia, 0s
enunciados n. 283 e 284 do STF, que dispdem respectivamente: "E inadmissivel o
recurso extraordindrio, quando a decisdo recorrida assenta em mais de um fundamento
suficiente e o recurso ndo abrange todos ees’; e "E inadmissivel o recurso extraordinério,
guando a deficiéncia na sua fundamentacdo ndo permitir a exata compreensdo da

controvérsia'.

Além disso, consoante se depreende, o Colegiado estadual julgou a lide
com base na andlise de clausulas contratuais e no substrato fético-probatério dos autos.
Assm, ndo ha como alterar a cogni¢cdo do aresto impugnado e acolher a tese defendida
no apelo extremo, uma vez que tal providéncia esbarrariano disposto nasSumulasn. 5 e
7 do STJ.

A propésito:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE RESCISAO
CONTRATUAL CciC RESTITUICAO DE = VALORES.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. 211/STJ. REEXAME DE
FATOS E PROVAS E INTERPRETACAO DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS.  INADMISSIBILIDADE. REVISAO DO
PERCENTUAL DE RETENGAOQ DOS VALORES PAGOS PELOS
COMPRADORES.  PERCENTUAL QUE OBSERVA A
JURISPRUDENCIA DO STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
COTEJO ANALITICO E SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA.
SUMULA 7 DO  STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
PREJUDICADO.

1. Acfo declaratéria de rescisdo contratual c/c restituicdo de valores.

2. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como
violados, ndo obstante a interposicdo de embargos de declaragdo,
impede o conhecimento do recurso especial.

3. Alterar o decidido no acérddo impugnado, no que se refere ao
importe da retencdo dos valores pagos pelos agravados (10 % da
quantia efetivamente desembolsada), em razdo da abusividade de
clausulas contratuais, exige reexame de fatos e provas e a
interpretacdo de clausulas contratuais, procedimentos que sdo vedados
pelas Simulas 5 e 7, ambas do STJ.

4. A jurisprudéncia desta Corte de Justica, nas hipdteses de resciséo de
contrato de promessa de compra e venda de imoével por
inadimplemento do comprador, tem admitido a flutuag&o do percentual
de retencdo pelo vendedor entre 10% a 25 % do total da quantia paga.
Stimula 568/STJ.

5. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo
analitico entre acorddos que versem sobre situacfes faticas idénticas.
6. A incidéncia da Simula 7 do STJ prejudica a anélise do dissidio
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jurisprudencia pretendido. Precedentes desta Corte.

7. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp n. 1.373.622/GO, Relatora Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 13/5/2019, DJe
15/5/2019 - sem grifo no original).

Por fim, quanto ao dissidio jurisprudencial, tendo o Tribunal local
concluido com base no conjunto fético-probatorio, impossivel se torna o confronto entre
o paradigma e o0 acérddo recorrido, uma vez que a comprovacao do alegado dissenso
reclama consideracdo sobre a situacdo fatico-probatoria de cada julgamento, o que ndo é

possivel de ser feito nesta via excepcional, por forca da Simulan. 7 desta Corte.
Ante 0 exposto, ndo conhego do recurso especial.

Nos termos do art. 85, 8§ 11, do CPC/2015, majoro os honorarios fixados

na origem em 5% sobre o valor da condenagéo.

Publique-se.

Brasilia-DF, 10 de junho de 2019.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator



