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RECURSO ESPECIAL N°1.481.957 - PE (2014/0240064-9)

RELATOR : MINISTRO MAURO CAMPBELL MARQUES
RECORRENTE : MW CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA
ADVOGADOS : ANTONIOELIASSALOMAO - PE003208
ISABELA GUEDES FERREIRA LIMA - PEO17559
MARCELA AGUIAR SALOMAO - PE022282
RAFAEL AGUIAR SALOMAO E OUTRO(S) - PE021942
MONIQUE GALVAO PEDROSA DE MACEDO - PE016625

RECORRIDO : DEVALDO TEIXEIRA DE ARAUJO
ADVOGADOS : ANDRE ORLANDO DUARTE DO NASCIMENTO E OUTRO(S)
- PE014555
JURANDI FERNANDES FERREIRA - PEOO0533A
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. ADMINISTRATIVO. RECURSO ESPECIAL.
ENUNCIADO ADMINISTRATIVO 2/STJ. CONCORRENCIA
PUBLICA PELA CEF. DESISTENCIA DO NEGOCIO JURIDICO PELO
LICITANTE COMPRADOR. PERDA A CAUCAO. VIOLACAO DO
ART. 535 DO CPC/1973 NAO VERIFICADA. OFENSA AOSDEMAIS
DISPOSITIVOS INDICADOS. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. ACORDAO BASEADO
NO CONJUNTO PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULASS5 E 7/STJ.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA
EXTENSAO, NAO PROVIDO.

DECISAO

Tratase de recurso especid interposto por MW CONSULTORIA
IMOBILIARIA LTDA, com fundamento no art. 105, inciso Ill, ainea "a', da
Constitui¢do da Republica, contra o acdrddo prolatado pelo Tribunal Regiona Federa da
52 Regi&o, assm ementado:

CIVIL. CONSUMIDOR. CONCORRENCIA PUBLICA ABERTA PELA
CEF. DESISTENCIA DO NEGOCIO JURIDICO POR PARTE DO
LICITANTE COMPRADOR. PERDA DA CAUCAO.
DESCABIMENTO.

1. Nulidade de clausula editalicia que prevé a perda de valor caucionado
pela desisténcia do licitante em contratar, nos moldes do art. 51 do CDC.

2. O prévio deposito de caucdo como condicdo de habilitacdo em
procedimento licitatorio aberto pela CEF para alienacdo de imével ndo tem
natureza de arras, como também n&o pode ser retido sob a justificativa de
gastos com corretagem, haja vista que este Ultimo por se tratar de contrato
de resultado so € devido quando ha consumacao do negécio.

3. Direito de o licitante comprador ser ressarcido em 90% do valor
caucionado, considerando que o percentual de 10% se revelarazoavel para
cobrir as despesas efetivamente comprovadas pela empresa apelante.
(Precedente do STJ: Resp N° 257.582, Rel. Min. Rui Rosado de Aguiar, 42
Turma)

4. Apelacdo improvida.
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Opostos embargos de declaracdo, foram rejeitados.

Nas razdes do especia, a recorrente defende violagdo aos arts. 535, I, do
CPC/1973, 418, 419, 465 e 725, do Cddigo Civil, 3°, daLe n°6.530/78 e 17, Ill, daLe
n° 9.514/97, sob os seguintes argumentos. a) que o Tribunal de origem ndo se manifestou
sobre questdes suscitadas nos embargos de declaragdo; b) que prestou servicos de
intermediacdo da venda do imovel, sendo devida a retencdo da caucdo para pagamento
de despesas redizadas ainda que ndo concluido o negdcio por smples desisténcia
imotivada do recorrido; ) que a caucdo prestada constituiu-se em arras, pois tinha o
intuito de confirmar a celebracéo da compra e venda; d) houve contrato preliminar, com
oferta de sina em firmar o contrato definitivo, de modo que, ndo dando o estipulante
execucao ao contrato preliminar, poderd a outra parte considera-lo desfeito e pedir perdas
e danos.

Admitido o feito na origem, os autos ascenderam a esta Corte de Justica.

Despacho de redistribuicéo do feito asfls. 320/321 (e-STJ).

E o relatorio. Passo a decidiir.

Inicialmente é necessario consignar que o presente recurso atral a incidéncia do
Enunciado Administrativo n. 2/STJ “ Aos recursos interpostos com fundamento no
CPC/1973 (relativos a decisdes publicadas até 17 de marco de 2016) devemn ser exigidos
os requisitos de admissibilidade na forma nele prevista, com as inter pretaces dadas, até
entdo, pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.”

A pretensdo ndo merece prosperar.

Isso porque a recorrente defende violagdo do art. 535 do CPC/1973 sob a
alegacéo de que o Tribunal de origem foi omisso porquanto néo teria se manifestado
acerca de todas questdes relevantes para 0 deslinde da controvérsia.

Cumpre asseverar que as proposicoes poderdo ou ndo ser explicitamente
dissecadas pelo magistrado, que sO estard obrigado a examinar a contenda nos limites da
demanda, fundamentando o seu proceder de acordo com o seu livre convencimento, com
base nos aspectos pertinentes a hipétese e na legidacdo que entender aplicavel ao caso
concreto.

Assim, ndo havendo no acdrddo recorrido a existéncia de vicio que caracterize
auséncia de prestacdo jurisdiciona e, estando fundamentada a decisdo, ndo fica
caracterizada ofensa ao artigo 535 do CPC/1973.

Quanto a alegada ofensa aos demais dispositivos arrolados, verificase que as
teses relacionadas a violagdo desses dispositivos ndo foram debatidas no acdérdéo
recorrido, estando desatendido o requisito do prequestionamento nos termos da Simula
211/STJ que dispde in verbis. "inadmissivel recurso especia quanto a questdo que, a
despeito da oposicdo de embargos declaratérios, ndo foi apreciada pelo tribunal a quo”.

Oportuno consignar que o STJ ndo considera suficiente, para fins de
prequestionamento, que a matéria tenha sido suscitada pelas partes, mas Sm que a
respeito tenha havido debate no acdrdéo recorrido.

Nesse sentido:

AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. PROTESTO.
DUPLICATA. RECEBIMENTO DE MERCADORIAS. MOTIVACOES.
FUNDAMENTO NAO REFUTADO. DEFICIENCIA DE

Edicdo n° 2883 - Brasilia, Disponibilizagdo: Quinta-feira, 02 de Abril de 2020 Publicacdo: Sexta-feira, 03 de Abril de 2020
Codigo de Controle do Documento: E38EF1F0-D194-4A0D-8D27-F3E83E7B17CC



P
L%%M/Mf// W/%/ﬁ/ A /ZA//Z[[/

FUNDAMENTACAO. SUMULA 283 E 284/STF. REEXAME DE
FATOS E PROVAS. SUMULA 7/STJ. DECISAO MANTIDA PELOS
PROPRIOS FUNDAMENTOS.

1. A matéria referente aos arts. 884 e 934 do Codigo Civil ndo foi objeto de
discussdo no acérddo recorrido, apesar da oposicdo de embargos de
declaragdo, ndo se configurando o prequestionamento, o que impossibilitaa
sua apreciacdo naviaespecial (Simulas 282/STF e 211/STJ).

[.-]

4. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no REsp 1286749/SP, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
23/06/2015, DJe 29/06/2015)

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. AGRAVO
REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. MUNICIPIO DE BELO
HORIZONTE. FORNECIMENTO DE MEDICAMENTOS A PACIENTE
DE DIABETES. LEGISLACAO LOCAL. ANALISE.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 280/STF. PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. SUMULA 211/STJ.

1. O recurso especial ndo é a via adequada a analise de legislacdo local
(Sumula 280/STF) nem de portarias ministeriais.

2. As matérias referentes aos dispositivos legais tidos por contrariados néo
foram objeto de andlise pelo Tribunal de origem, explicita ou
implicitamente. Desse modo, carece o0 tema do indispensavel
prequestionamento viabilizador do recurso especial, razdo pela qual néo
merece ser apreciado, a teor do que preceitua a Simula 211 desta Corte;
"Inadmissivel recurso especial quanto a questdo que, a despeito da
oposicdo de embargos declaratérios, ndo foi apreciada pelo Tribuna a
quo".

3. A oposicdo de embargos declaratérios ndo € suficiente para suprir o
requisito do prequestionamento, porquanto indispensavel o efetivo exame da
matéria pela Tribunal estadual. Assim, persistindo a eventual omissao,
caberia ao interessado invocar, nas razdes do apelo nobre, ofensa ao art.
535 do CPC, o que, entretanto, ndo ocorreu.

4. Agravo regimental a que se nega provimento. (AgRg no REsp
1210578/MG, Rel. Ministro OG FERNANDES, SEGUNDA TURMA,
julgado em 18/06/2014, DJe 25/06/2014)

Ademais, a pretensdo recursal gira em torno de que a caucao prestada tem a
natureza juridica de arras, sendo legitima sua retencao.

Contudo, na hipotese dos autos, o Tribunal de origem, apos detido exame do
acervo probatorio dos autos, expressamente consignou que a caugdo nao tinha natureza
de arras porquanto era apenas condicdo prévia para habilitacdo no certame, havendo
inclusive previséo de liberacdo para os licitantes perdedores, concluindo pela nulidade da
cldusula editalicia devido sua abusividade em prever perda integral da quantia depositada,
bem como que tal valor ndo se tratava de honorérios de corretagem.

A proposito, os seguintes excertos do acérddo recorrido (e-STJ fls. 256/257),
verbis:

()

De inicio, vé-se que a caucdo prevista no item 2.1 no edital de
concorréncia n.° 028/00 (fls. 31/40) ndo possui natureza juridica de arras,
mas sim de condicdo prévia para que haja a habilitacdo do licitante no
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certame, havendo, inclusive, revisdo de liberagdo da caucdo para o0s
licitantes perdedores no procedimento licitatrio, consoante item 2.3 do
referido edital.

No que pertine a clausula 12.1.1, que estabelece a perda total do
valor caucionado na hipétese de desisténcia do licitante vencedor, penso
gue deve ser analisada sob a ética dos principios fixados pelo Cédigo de
Defesa do Consumidor. E verdade que embora reconheca que houve
despesas operacionais por parte ,da empresa recorrente, ndo se pode
penalizar a parte autora com disposicéo contratual excessivamente onerosa.

Além do que, sabe-se que a atividade de corretagem detém esséncia
de contrato de resultado e, no caso dos autos, a venda do imével ndo fora
concluida. E o que se observa na nota fiscal de fl. 25 que faz remissio a
"honorarios de venda direta do imovel apartamento 201 do ed. Porto
Azurro sito a Rua Marqués de Valenga", o que efetivamente néo ocorreu.

Com efeito, no presente caso, entendo que a clausula editalicia que
prevé a perda em sua integralidade de quantia depositada a titulo de caucdo
€ nula de pleno direito por se revelar extremamente abusiva, eis que além
de colocar o consumidor em desvantagem exagerada, subtrai do
hipossuficiente a opgéo de reembolso da quantia ja paga, nos termos do art.
51,11 elV, do CDC, inverbis

(...)

Desse modo, haja vista reconhecer a existéncia de gastos
operacionais por parte da recorrente, penso que tais valores devem ser
abatidos do montante a ser ressarcido ao autor sob pena de enriguecimento
ilicito, enfatizando, no entanto, néo se tratar de honorarios de corretagem.

Nesse contexto, a revisdo do entendimento adotado pelo Tribunal de origem no
sentido de que o valor adiantado condtituia-se em arras e que ndo havia abusividade na
cldusula editaicia, bem como que o vaor retido refere-se a honorérios de corretagem,
necessario se faz a reandlise das clausulas do editd de concorréncia e reexame do
contetdo féatico-probatério dos autos, providéncia que esbarra nos enunciados das
Simulas5 e 7/STJ.

Ante o exposto, com fulcro no art. 932, Il e IV, do CPC/2015 c/c o art. 255, §
4° | e ll, do RISTJ, conheco em parte do recurso especia e, nessa extensdo nego-lhe
provimento.

Intimem-se.

Publique-se.

Brasilia (DF), 1° de abril de 2020.

MINISTRO MAURO CAMPBELL MARQUES
Relator
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