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RECURSO ESPECIAL N°1.783.996 - SP (2018/0321720-0)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

RECORRENTE : VANCOUVER INVESTIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA

ADVOGADO - THIAGO MAHFUZ VEZZI - SP228213

RECORRIDO : DEBORA CRISTINA DE OLIVEIRA

ADVOGADO : DELI JESUSDOS SANTOSJUNIOR - SP253242
DECISAO

Tratase de recurso especid interposto em face de acordao assm
ementado:

APELACAO CIVEL - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
- Unidade Auténoma - Rescisao contratual pela adquirente c.c. com
devolucBo de valores © Sentenca de procedéncia determinou a
rescisao da avenca e condenacdo da empresa ré a restituir a autora
de 90% dos valores pagos - Insurgénciada ré centrada no percentual
a ser devolvido, entendendo deva ser observado o disposto em
clausula contratual a respeito - PROVIMENTO EM PARTE DO
RECURSO - Percentual da restituicdo reduzido para 80% das
parcelas pagas, consoante entendimento desta C. Camara cm casos
semelhantes e orientacdo do E.STJ - Incidéncia das Simulas 1 e 2 ,
deste E.TJSP - sentenca reformada quanto ao percentual a ser retido
pela ré de 10% para 20%, mantida intacta a condenacdo em
sucumbéncia.

Nas razes do recurso especiad, a recorrente aponta ofensa dos arts. 51 e
53 do Cadigo de Defesa do Consumidor; 408, 421, 422 e 482 do Codigo Civil, aém de
dissidio jurisprudencia.

Sustenta, em sintese, que a retencdo determinada pelo v. acorddo recorrido
de apenas 20% dos valores pagos pela recorrida € insuficiente para cobrir 0s prejuizos
decorrentes da rescisdo contratual, razédo pela qua pleiteia a retencdo integra ou,
subsidiariamente, de 25% dos val ores pagos.

Alega ser indevida a devolucdo das cotas condominiais anteriores ao
pedido de rescisdo contratual.

Argumenta que os juros moratérios deveriam ser fixados a partir do
transito em julgado da demanda, nos termaos do entendimento jurisprudencia desta Corte.

Contrarraz0es apresentadas (e-STJ, fls. 243-253).
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Assim delimitada a controvérsia, passo a decidir.
Destaco que a deciséo recorrida foi publicada depois da entrada em vigor

da Le n° 13.105 de 2015, estando o recurso sujeito aos requisitos de admissibilidade do

Codigo de Processo Civil de 2015, conforme dispde o Enunciado Administrativo n®

3/2016 do Superior Tribunal de Justica.
Da andlise dos autos, observo que o Tribunal de origem decidiu o seguinte

(fl. 157, e-STJ):

Todavia, em que pese o reconhecimento da abusividade daquela
clausula, comporta reforma o percentual da restitui¢éo das parcelas
fixados pelar. sentenca, que foi de 90%.

Assim,-a retencéo pela vendedora ré deve ser elevada de 10% para
20% (vinte por cento), tendo por fim efetivamente compensar as
despesas elencadas na mencionada Simula 1 deste E. Tribunal. Tal
percentual € o que vem sendo adotado em casos da espécie,
conforme o julgado desta C. Camara:

(...)

Com efeito, a jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em
resolucdo de contrato de compra e venda de imoével por culpa do comprador, que o
percentua de retencéo, pelo vendedor, de parte das prestagdes pagas, sgja arbitrado entre
10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento), conforme as circunstancias de cada
caso, avaliando-se 0s prejuizos suportados.

Dessa forma, arevisao do entendimento proferido pelo Colegiado estadual
demandaria o reexame do conjunto fatico-probatério dos autos e das clausulas contratuais
pactuadas entre as partes, cuja revisao é obstada diante dos obices erigidos pelas Simulas

5 e 7 do STJ, respectivamente. Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) -
ACAO DESCONSTITUTIVA C/C PEDIDO CONDENATORIO -
DECISAO MONOCRATICA NEGANDO PROVIMENTO AO
RECLAMO, MANTENDO HIGIDA A NEGATIVA DE
SEGUIMENTO AO RECURSO ESPECIAL. INSURGENCIA DA
RE.

[...]

2. A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em
resolucdo de contrato de compra e venda de imével por culpa do
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comprador, que o percentual de retencéo, pelo vendedor, de parte das
prestacdes pagas, seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as
circunstancias de cada caso, avaliando-se 0s prejuizos suportados.
Desse modo, a discussdo acerca do percentual de retencdo, no caso,
pressupde o reexame dos fatos da causa, bem como das clausulas do
respectivo contrato, o que encontra obstaculo nos enunciadosn. 5e 7
da Simula do STJ.

[...]

5. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 725.986/RJ, Rel. Ministro MARCO BUZzZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 20.6.2017, DJe 29.6.2017.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO CIVIL PUBLICA. CONTRATO DE COMPRA E VENDA.
DESFAZIMENTO. 1. ANTECIPACAO DE TUTELA. ART. 273
DO CPC/1973. REQUISITOS. PREENCHIMENTO. INCIDENCIA
DAS SUMULAS 5 E 7 DO STJ 2. RESOLUCAO DO
CONTRATO. ABUSIVIDADE. CDC. SUMULA 543/STJ. 3.
DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS. PERCENTUAL DE
RETENCAO. REVISAO DE CLAUSULA CONTRATUAL E
MATERIA FATICA. SUMULAS 7 E 83/STJ. 3. AGRAVO
IMPROVIDO.

1. O Tribunal estadual concluiu, com base nos elementos de prova
dos autos, pela possibilidade de concesséo da antecipacéo da tutela
requerida, ante a presenca de demonstragéo do fumus boni iuris e do
periculum in mora. No caso, rever tal entendimento demanda
reexame do conjunto fético-probatdrio, a atrair o 6bice das Sumulas
n.5e7doSTJ.

2. A jurisprudéncia desta Corte se firmou no sentido da possibilidade
da devolucéo de todas as parcelas pagas, desde que a vendedora seja
responsavel pela rescisdo do contrato. Esse entendimento foi
consolidado na Simula 543 do STJ.

3. O percentual de retencéo estabelecido pelo acérdéo recorrido em
20% dos valores pagos, ndo destoa da atual jurisprudéncia desta
Corte que, em caso de resolucdo do compromisso de compra e venda
por culpa do promitente comprador, entende ser licito ao vendedor
reter entre 10% e 25% dos valores pagos, sendo que a fixagdo desse
percentual foi analisada de acordo com as peculiaridades do caso
concreto, nado sendo viavel a sua revisdo nesta instancia
extraordinéria, sob penade afronta a Simula 7/STJ.

4. Agravo interno improvido.
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(Agint no AREsp 952.241/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 22.11.2016, DJe
29.11.2016.)

RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL
RURAL. CONTRATO PRELIMINAR. VIOLAQAO DO ART. 535
DO CPC. INEXISTENCIA. JULGAMENTO EXTRA PETITA E
INOBSERVANCIA DO PRINCIPIO TANTUM DEVOLUTUM,
QUANTUM APPELLATUM. NAO OCORRENCIA. VALIDADE
DO ATO JURIDICO. REQUISITOS. SUMULAS N. 5 E 7 DO
STJ. EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. IMPOSSIBILIDADE.
CONFISSAO. INVALIDADE. SUMULA N. 284 DO STF. ACAO
RESCISORIA. REQUISITOS. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. ARRAS E SINAL. PECULIARIDADE
DO CASO. PAGAMENTO INICIAL REALIZADO EM
MONTANTE CONSIDERAVEL. PERDA EM PROL DO
VENDEDOR. VEDA(;AO AO ENRIQUECIMENTO SEM
CAUSA. NECESSIDADE DE ADEQUACAO DO VALOR.

[...]

2. O recurso especial ndo é via propria para rever questdo referente
a validade de ato juridico, se, para tanto, for necessério interpretar
clausulas contratuais e reexaminar elementos féaticos. Aplicacdo das
Simulasn. 5 e 7 do STJ.

[.-]

7. Recurso especial parcialmente conhecido e provido em parte.
(REsp 1.513.259/MS, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, TERCEIRA TURMA, julgado em 16/02/2016, DJe
22/02/2016.)

No que se refere as taxas condominiais, este Superior Tribunal de Justica
entende que "a efetiva posse do imovel, com a entrega das chaves, define 0 momento a
partir do qual surge para 0 condémino a obrigacéo de efetuar o pagamento das despesas
condominiais (EREsp 489.647/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
SEGUNDA SECAO, DJe 15.12.2009).

Ainda nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. 1.
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LUCROS CESSANTES. CABIMENTO. PRESUNCAO DE
PREJUiZO. 2. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
INCIDENCIA DAS SUMULAS 282 E 35 DO STF. 3.
PREQUESTIONAMENTO FICTO (ART. 1.025 DO CPC/2015).
NECESSIDADE DE APONTAMENTO DE CONTRARIEDADE
AO ART. 1.022 DO CPC/2015. 4. RESTITUICAO DE VALORES
PAGOS COM COTAS CONDOMINIAIS E IMPOSTOS ANTES
DA IMISSAO NA POSSE. POSSIBILIDADE. PRECEDENTES.
ACORDAO EM SINTONIA COM A JURISPRUDENCIA DO
STJ. 5. AGRAVO IMPROVIDO.

(--r)

4. Segundo a jurisprudéncia do STJ, as despesas de condominio e
IPTU sdo de responsabilidade da construtora até a entrega do imovel
ao adquirente. Isso porgue, apesar de o IPTU ter como fato gerador a
propriedade, o dominio Util ou a posse do imével (CTN, art. 32), se
os recorridos ndo deram causa para 0 ndo recebimento do imovel,
ndo podem ser obrigados a pagar as despesas condominiais nem o
citado imposto referente ao periodo em que n&o haviam sido imitidos
na posse.

5. Agravo interno a gue Sse nega provimento.

(Agint no REsp 1697414/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, DJe 15.12.2017).

Assim, o entendimento proferido no acordéo recorrido de que "nédo
caberia a cobranca de taxa condominial pois a rescisdo ocorreu muito antes da entrega
das chaves, o que afasta a responsabilidade dos compradores’ (e-STJ, fl. 158) ndo
merece reforma, eis que em consonancia com ajurisprudéncia desta Corte.

Quanto aos juros moratorios, o Tribunal local decidiu que os juros
moratérios deveriam ser contados da citac&o.

Tal entendimento, todavia, destoa da jurisprudéncia desta Corte que ser
firmou no sentido de que “ na hipdtese de resolucdo contratual do compromisso de
compra e venda por desisténcia dos adquirentes, em que postulada, pelos autores, a
restituicdo das parcelas pagas de formadiversa da cldusulapena convencionada, osjuros
moratérios seréo computados a partir do transito em julgado da decisdo” (Quarta Turma,
REsp 1.211.323/MS, Rel. Ministro Luis Felipe Saloméo, DJe de 20.10.2015).

Nesse sentido:
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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 orientagdo jurisprudencial das Turmas que compdem a
Segunda Sec¢do, nos casos de rescisdo de contrato de promessa de
compra e venda, o0s juros moratérios devem incidir sobre o valor
determinado para restituicdo a partir da data do transito em julgado
da deciséo.

2. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no REsp 1552449/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 15/12/2015, DJe
02/02/2016.)

AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. AUSENCIA
DE = FUNDAMENTACAO. INEXISTENCIA. PROMESSA.
COMPRA E VENDA. DESISTENCIA. PROMITENTE
COMPRADOR. VALORES PAGOS. RESTITUICAO.
RETENCAO. 25% (VINTE E CINCO POR CENTO). JUROS DE
MORA. TERMO INICIAL. DECISAO JUDICIAL. PARCIAL
PROVIMENTO.

1. N&o é deficiente em sua fundamentagéo o julgado que aprecia as
guestdes que Ihe foram submetidas, apenas que em sentido contrario
aos interesses da parte.

2. A desisténcia do promitente comprador, embora admitida por esta
Corte, rende ao promitente vendedor o direito de reter até 25% (vinte
e cinco por cento) ‘dos valores por aquele pagos a qualquer titulo,
desde que ndo supere o contratual mente estipul ado.

3. "Na hipétese de resolugédo contratual do compromisso de compra e
venda por simples desisténcia dos adquirentes, em que postulada,
pelos autores, a restituicdo das parcelas pagas de forma diversa da
clausula penal convencionada, 0s juros moratorios sobre as mesmas
serdo computados a partir do transito em julgado da deciséo." (REsp
1008610/RJ, Rel. Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR,
SEGUNDA SECAO, julgado em 26/03/2008, D Je 03/09/2008).

4. Agravo regimental a que se da parcial provimento.

(AgRg no REsp 927.433/DF, Rel. Ministra MARIA [ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 14/02/2012, DJe
28/02/2012.)

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO
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ESPECIAL. ACAO DE RESOLUCAO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL C/C PEDIDO DE REVISAO
DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. NEGATIVA DE
PRESTAGAO  JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA.
CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA. ARRAS. NATUREZA
INDENIZATORIA. CUMULACAO. INADMISSIBILIDADE.
PREVALENCIA DAS ARRAS. JUROS DE MORA. TERMO
INICIAL. TRANSITO EM JULGADO.

1. Acdo agjuizada em 03/07/2014. Recurso especial interposto em
27/04/2016 e distribuido em 01/12/2016.

2. Inexistentes os vicios de omissdo, contradicdo, obscuridade ou
erro material no acordao recorrido, ndo se caracteriza a violagdo do
art. 1.022 do CPC/2015.

3. A clausula penal compensatéria constitui pacto acessorio, de
natureza pessoal, por meio do qual os contratantes, com o objetivo de
estimular o integral = cumprimento da avenca, determinam
previamente uma penalidade a ser imposta aquele que der causa a
inexecugdo, total ou parcial, do contrato. Funciona, ainda, como
fixacdo prévia de perdas e danos, que dispensa a comprovagéo de
prejuizo pela parte inocente pelo inadimplemento contratual .

4. De outro turno, as arras consistem na quantia ou bem movel
entregue por um dos contratantes ao outro, por ocasido da celebracdo
do contrato, como sinal de garantia do negécio. Apresentam natureza
real e tém por finalidades: a) firmar a presuncdo de acordo final,
tornando obrigatério o agjuste (carater confirmatério); b) servir de
principio de pagamento (se forem do mesmo género da obrigacdo
principal); c) prefixar o0 montante das perdas e danos devidos pelo
descumprimento do contrato ou pelo exercicio do direito de
arrependimento, se expressamente estipulado pelas partes (carater
indenizatério).

5. Do regramento constante dos arts. 417 a 420 do CC/02, verifica-se
gue a funcdo indenizatéria das arras se faz presente ndo apenas
guando ha o licito arrependimento do negécio, mas principal mente
guando ocorre a inexecucao do contrato. 6. De acordo com o art. 418
do CC/02, mesmo que as arras tenham sido entregues com vistas a
reforcar o vinculo contratual, tornando-o irretratavel, elas atuaréo
como indenizacdo prefixada em favor da parte "inocente" pelo
inadimplemento, a qual podera reter a quantia ou bem, se os tiver
recebido, ou, se for quem os deu, podera exigir a respectiva
devolucdo, mais o equivalente.

7. Evidenciada a natureza indenizatéria das arras na hipotese de
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inexecucdo do contrato, revela-se inadmissivel a sua cumulagdo com
a clausula penal compensatoria, sob pena de violagdo do principio do
non bis in idem (proibicéo da dupla condenacéo a mesmo titul o).

8. Se previstas cumulativamente, deve prevalecer a pena de perda
das arras, as quais, por forca do disposto no art. 419 do CC, valem
como "taxa minima" de indenizacéo pelainexecucao do contrato.

9. Os juros moratérios, na hipoétese 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.
Precedentes.

10. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo,
parcia mente provido.

(REsp 1617652/DF, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 26/09/2017, DJe 29/09/2017.)

A pretensdo do recurso especial, portanto, merece prosperar em parte, uma
vez que o termo inicid dos juros de mora € o transito em julgado da decisdo e ndo a data
dacitacéo.

Em face do exposto, dou parcia provimento ao recurso especia para
determinar que o termo inicial dos juros moratérios sgja o transito em julgado da decisdo
gue determina adevolucdo de parcelado que foi pago pela parte promitente compradora.

Diante do provimento parcia desse recurso e da sucumbéncia minima da
parte recorrida no ponto, mantenho os honorarios fixados na origem.

Intimem-se.

Brasilia (DF), 12 de fevereiro de 2019.

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora



