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RECURSO ESPECIAL N° 1.846.610 - SE (2019/0328421-1)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

RECORRENTE - NASSAL NASCIMENTO E SALES CONSTRUCAO LTDA

ADVOGADO : WELLINGTON SABACK RIBEIRO JUNIOR - SE003587

RECORRIDO : CARLA NUNESNOVAES

RECORRIDO : VERONI JUNIOR CAETANO DE OLIVEIRA

ADVOGADO : LUCIANA NUNES NOVAES LORENZONI - SE008762
DECISAO

Trata-se de recurso especid fundado no art. 105, |11, "d', da Condituicéo
Federa, interposto por NASSAL NASCIMENTO E SALES CONSTRUCAO LTDA
contrav. acérddo do eg. Tribund de Justica do Estado de Sergipe, assim ementado:

"APELACAO CIVEL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
RESTITUICAO DE IMPORTANCIA — CONTRATO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL — DEVOLUGAO DASPARCELASPAGAS
— APLICACAO DE CLAUSULA PENAL - RESCISAO
POSTULADA ADMINISTRATIVAMENTE PELO COMPRADOR -
PERCENTUAL DA RETENGCAO — APLICACAO DA SUMULA
543 DO STJ - PREVISAO CONTRATUAL DE RETENCAO DE
90% DO VALOR DAS PARCELAS PAGAS — IRRAZOABILIDADE
- FIXACAO DO PERCENTUAL DE RETENCAO EM 25% -
DEVOLUCAO QUE SE DEVE OPERAR EM PARCELA UNICA,
NOS TERMOS DA SUMULA — ABATIMENTO DO VALOR PAGO
A TITULO DE COMISSAO DE CORRETAGEM — PREVISAO
CONTRATUAL — ONUS DOS AUTORES - PRECEDENTES -
PROVIMENTO PARCIAL DO RECURSDO - DECISAO POR
UNANIMIDADE." (fl. 264)

Embargos de declaraco rgjeitados.

Nas razbes do recurso especid, a parte recorrente aponta violacdo aos arts.
272, 278, 966 do CPC/15, sustentando, em sintese, (a) séo nulas as decisdes cuja
publicacdo deixou de observar pedido de intimagdo exdusva em nome de um dos
advogados da parte, pois restou-lhe impedido o exercicio do contraditdrio e da ampladefesa
e (b) em acdo de rescisio de contrato de promessa de compra e venda de imévd, os juros
moratorios incddem a partir do transito em julgado do feito, e ndo da data do desembol so.

Reqguer, ademais, a concessdo de efeito suspensivo ao recurso.

Contrarrazdes apresentadas as fls 351/354.
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E o rdatdrio.

Em sede de embargos de declaracéo, o Tribund de origem rgjeitou a tese de
nulidade do acorddo de 2° grau, uma vez que, ante a certificacdo do transto em julgado,
eventuad vicio na publicacdo da decisio colegiada sO poderia ser suscitada em acdo
rescisoria, ndo em peticao recursa apresentada nos mesmos autos. Eistrecho do aresto:

"Como claramente dito quando do deferimento do pedido de
vinculagdo do advogado aos autos, entendo que a Apelacdo em
guestdo ja transitou em julgado em 30.11.2017. Qualquer vicio ou
nulidade s6 pode ser suscitado, ou em acdo rescisria, ou em acao
anulatoria.

Deste modo, ndo h& que se falar em contradicdo na decisio
exarada.” (fl. 370)

A recorrente, no entanto, deixou de impugnar esse fundamento da deciséo
colegiada, limitando-se a reiterar a tese de nulidade, ante a suposta inobservancia do pedido
de publicacdo exclusva no nome de um dos seus patronos. Assim, como € dever da parte,
em sede de recurso especid, insurgir-se contra os fundamentos auténomos do acordéo de 2°
grau, 0 apelo atrai, naespécie, o dbice das SUmulasn. 283 e 284/STF.

Por fim, observa-se que a sentenca julgou procedentes os pedidos da inicd,
condenando a congtrutora a devolugdo de vaores pagos, com o arbitramento de juros
moratérios a partir da citagdo, resultado esse ndo aterado pelo julgamento do TJISE.

Contudo, a jurisprudéncia do STJ, em acles de rescisdo de contrato de
compra e venda por inidativa do comprador, entende que os juros de mora incidem a partir
do trangto em julgado da demanda. Nesse sentido:

"RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
CONTRATO ANTERIOR A LEI 13.786/2018. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. DESISTENCIA IMOTIVADA DO PROMISSARIO
COMPRADOR. RESTITUICAO PARCIAL. DEVOLUCAO AO
PROMISSARIO COMPRADOR DOS VALORES PAGOS COM A
RETENCAO DE 25% POR PARTE DA VENDEDORA. JUROSDE
MORA. TERMO INICIAL. TRANSTO EM JULGADO.
PRECEDENTE FIRMADO EM JULGAMENTO DE RECURSO
REPETITIVO.

1. A despeito do caréater originalmente irretratavel da compra e
venda no ambito da incorporacdo imobiliaria (Lel 4.591/1964, art.
32, 82°), a jurisprudéncia do STJ, anterior a Lei 13.786/2018, de
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ha 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
anico, a restituicdo dos valores pagos, assegurado ao vendedor
sem culpa pelo distrato, de outro lado, o direito de reter parcela do
montante (Simula 543/STJ).

2. Hipotese em que, ausente qualquer peculiaridade, na apreciacdo
da razoabilidade da clausula penal estabelecida em contrato
anterior a Le 13.786/2018, deve prevalecer o0 parametro
estabelecido pela Segunda Secdo no julgamento dos EAg
1.138.183/PE, DJe 4.10.2012, sob a relatoria para o acérdé@o do
Ministro Sdnei Beneti, a saber o percentual de retencdo de 25%
(vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelos adquirentes,
reiteradamente afirmado por esta Corte como adequado para
indenizar o construtor das despesas gerais e desestimular o
rompimento unilateral do contrato. Tal percentual tem carater
indenizatério e cominatorio, ndo havendo diferenca, para tal fim,
entre a utilizacgdo ou ndo do bem, prescindindo também da
demonstracdo individualizada das despesas gerais tidas pela
incor poradora com o empreendimento.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, firmada pea
Segunda Secdo em julgamento submetido ao rito dos recursos
repetitivos, "nos compromissos de compra e venda de unidades
imobiliarias anteriores a Lei n. 13.786/2018, em que é pleiteada a
resolucéo do contrato por iniciativa do promitente comprador de
forma diversa da clausula penal convencionada, os juros de mora
incidem a partir do transito em julgado da decisdo" (REp
1.740.911/DF, DJe 22.8.2019).

4. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp 1723519/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
SEGUNDA SECAO, julgado em 28/08/2019, DJe 02/10/2019)"

Diante do exposto, nos termos do art. 253, paragrafo unico, |1, ¢, do RIST),
dou parcia provimento ao recurso especia para reformar o acérdéo recorrido e determinar a
incidéncia dos juros de mora sobre 0 vaor da condenacdo a partir do transito em julgado do
fato.

Fica mantida a digtribuicdo da sucumbéncia, ante a minima ateracdo do
acorddo estadual.

Indefiro, ademais, 0 efeito suspensvo ao apelo, tendo em vidta que, com a
rejeicdo da tese de nulidade do aresto, o cumprimento provisirio de sentenca pode seguir

regularmente, com a ateracéo do termo inidd do computo dos juros de mora.
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Publique-se.

Brasilia (DF), 26 de novembro de 2019.

MINISTRO RAUL ARAUJO
Relator

Edicdo n° 2805 - Brasilia, Disponibilizagdo: Segunda-feira, 02 de Dezembro de 2019 Publicacao: Terca-feira, 03 de Dezembro de 2019
Codigo de Controle do Documento: EE85C3B4-1E48-45C1-ADD4-E5E65D922BEF



