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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.424.141 - SP (2019/0001256-7)

RELATOR : MINISTRO LUISFELIPE SALOMAO

AGRAVANTE : MELO PEIXOTO DIALOGO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SPE LTDA

AGRAVANTE : DIALOGO ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA

ADVOGADO : CARLA DIAN XAVIER MONTEIRO E OUTRO(S) - SP150339

AGRAVADO : VALERIA GONCALVES SPAGNOLI

AGRAVADO : HELBER AZEVEDO SPAGNOLI

ADVOGADOS : HELBER AZEVEDO SPAGNOLI (EM CAUSA PROPRIA) - SP264721
VALERIA GONCALVES SPAGNOLI (EM CAUSA PROPRIA) -
SP208548

DECISAO

1. Trata-se de agravo interposto por MELO PEIXOTO DIALOGO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E DIALOGO ENGENHARIA E
CONSTRUGAO LTDA., contra decis30 que ndo admitiu 0 Seu recurso especial, por sua
vez mangjado com fulcro no art. 105, 111, "a' e “c”, da Constituicdo Federal, em face de
acorddo do Tribunal de Justica do Estado de S8o Paulo, assim ementado (fl. 215):

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA Distrato celebrado com
construtora Parcial procedéncia Celebracdo de termo de distrato
Inocorréncia de caréncia da agdo, por falta de interesse processual
Preliminar afastada - Abusividade do percentual descontado
reconhecida - Possibilidade de rediscussdo - Aplicacdo dos artigos 413
do CC. e 53 do CDC Precedentes Manutencéo da taxa de retencéo de
10% dos valores pagos, para evitar enriquecimento indevido Sentenca
mantida - Recurso desprovido.

Nas razbes do recurso especid (fls. 226-242), dém de divergéncia
jurisprudencial, aponta a parte recorrente ofensa ao disposto nos arts. 413, 840 e 849, do
Codigo Civil, at. 53 do Cédigo de Defesa do Consumidor, art. 5°, XXXVI, da
Congtituicdo Federal, e art. 502 do Codigo de Processo Civil.

Em apertada sintese, sustenta que "falta interesse de agir aos Recorridos,
na medida que postulam a revisdo de um compromisso de compra e venda, que néo
produz mais efeitos, pois o distrato j4 se deu e foi celebrado livre de qualquer
induzimento ou coagdo, ou sgja, inexistem vicios de consentimento, faltando assim, os
pressupostos para a constitui cao e desenvolvimento valido e regular do processo.”

Argumenta, ainda, que a transacdo (distrato), foi celebrada em caréter
irretratével eirrevogavel, tendo feito coisa julgada entre as partes.

Contrarrazfes ao recurso especial asfls. 282-287.
E o relatorio.
DECIDO.

2. Inicialmente, ndo conhego da apontada violagcdo ao art. 5°, XXXVI, da
Congtituicdo Federal, porquanto a andlise de afronta as disposi¢fes constitucionais foge
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da competéncia do STJ, estando ausente o requisito de "contrariar tratado ou lei federa"
contido na alinea "a' do permissivo congtitucional, impedindo a sua andise em sede de
recurso especial, por competir a matéria unicamente ao STF, nos termos dos arts. 102, 111,
e 105, IIl, daCF.

3. De outra parte, ndo merece prosperar a alegacao de violacao aos artigos
840 e 849 do CC/02. Muito embora o distrato tenha forca contratual, a nulidade da
cldusula decorre do reconhecimento da relacdo de consumo e da verificagdo da
abusividade, constatada pelo acordao impugnado.

A aplicagdo das disposices da Le 8.078/90, o Cadigo de Defesa do
Consumidor, ao distrato em comento, bem como o reconhecimento de nulidade de
cldusula que obsta a devolucéo dos valores pagos estéo em sintonia com a jurisprudéncia
desta Corte Superior:

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DISTRATO.
RETENCAQO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS PELO
PROMITENTE-COMPRADOR. CLAUSULA ABUSIVA. OFENSA
AOS ARTIGOS 51, INCISO 1V, E 53 DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. DECISAO AGRAVADA MANTIDA.

1. E ilegal e abusiva a clausula do distrato de promessa de compra e venda
gue estipula a retencdo integral das parcelas pagas pelo
promitente-comprador. Ofensa aos artigos 51, IV, e 53 do Cddigo de
Defesa do Consumidor.

2. A reforma do julgado demandaria a andlise de cldusulas contratuais e o
reexame do contexto fético-probatorio, procedimentos vedados na estreita
via do recurso especial, ateor das Simulasn®5 e n° 7 do Superior Tribunal
de Justica.

3. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no REsp 434.945/MG, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 01/12/2011, DJe 07/12/2011)

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. DISTRATO. DEVOLUGAO INFIMA DO
VALOR ADIMPLIDO. ABUSIVIDADE. RETENCAO DE
PERCENTUAL SOBRE O VALOR PAGO. SUMULA 7DO STJ.

1. "O distrato faz-se pela mesma forma exigida para o contrato" (art. 472
do Cadigo Civil), o que significa que a resili¢do bilateral nada mais é que
um novo contrato, cujo teor €, simultaneamente, igual e oposto ao do
contrato primitivo. Assim, o fato de que o distrato pressupde um contrato
anterior ndo lhe desfigura a natureza contratual, cuja caracteristica
principal é a convergéncia de vontades. Por isso, ndo parece razoavel a
contraposicdo no sentido de que somente disposi¢cdes contratuais sdo
passiveis de anulagdo em virtude de sua abusividade, uma vez que "'onde
existe a mesma razédo fundamental, prevalece a mesma regra de Direito".

2. A lei consumerista coibe a clausula de decaimento que determine a
retencdo do valor integral ou substancial das prestacdes pagas por
consubstanciar vantagem exagerada do incorporador.

3. N&o obstante, é justo e razoavel admitir-se a retencéo, pelo vendedor, de
parte das prestacbes pagas como forma de indeniz&lo pelos prejuizos
suportados, notadamente as despesas administrativas realizadas com a
divulgacdo, comercializagdo e corretagem, além do pagamento de tributos e
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taxas incidentes sobre o imoével, e a eventual utilizacdo do bem pelo
comprador.

4. No caso, o Tribunal a quo concluiu, de forma escorreita, que o distrato
deve render ao promitente comprador o direito a percepcéo das parcelas
pagas. Outrossim, examinando o contexto fatico-probatorio dos autos,
entendeu que a retencdo de 15% sobre o valor devido seria suficiente para
indenizar a construtora pelos prejuizos oriundos da resilicdo contratual.
Incidéncia da Simula 7 do STJ.

5. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1132943/PE, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 27/08/2013, DJe 27/09/2013)

N&o € possivel, portanto, admitir o apelo nobre, sendo aplicavel, por
analogia, a Simula 83/STJ:. Nao se conhece do recurso especial pela divergéncia,
guando a orientacao do tribunal se firmou no mesmo sentido da decisdo recorrida.

4. Ademais; eventual nova apreciagdo da clausula contratual questionada
seria impossivel em sede de recurso especial, conforme o entendimento consolidado na
Simula 5/STJ A simples interpretacdo de clausula contratual ndo ensga recurso
especial.

5. Além disso, a jurisprudéncia do Superior Tribuna de Justica tem
considerado razoavel que o percentua de retencdo dos valores pagos pelo promitente
comprador — que deu causa a rescisdo contratual pela vendedora — sgja arbitrado entre
10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento), conforme as circunstancias de cada
caso.

Para tanto, devem ser avaliados 0s prejuizos suportados, notadamente com
"as despesas administrativas havidas com a divulgacao, comercializacdo e corretagem, o
pagamento de tributos e taxas incidentes sobre 0 imével e a eventua utilizacdo do bem
pelo comprador® (REsp n.  1.224.921/PR, Relatora Ministra Nancy Andrighi,
TERCEIRA TURMA, julgado em 26/4/2011, DJe 11/5/2011). A esse respeito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA
E VENDA DE |IMOVEL. RESOLUGCAO. RETENGCAO.
PERCENTUAL DE 10%. RAZOABILIDADE. ACORDAO
RECORRIDO DE ACORDO COM A JURISPRUDENCIA DESTE
TRIBUNAL SUPERIOR. SUMULA 83 DO STJ. AGRAVO NAO
PROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta Corte de Justica, nas hipoteses de
rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de imével por
inadimplemento do comprador, tem admitido a flutuac&o do percentual
de retencéo pelo vendedor entre 10% e 25% do total da quantia paga.

2. Em se tratando de resolucéo pelo comprador de promessa de compra
e venda de imoével em construcdo, ainda ndo entregue no momento da
formalizacdo do distrato, bem como em se tratando de comprador
adimplente ao longo de toda a vigéncia do contrato, entende-se
razoavel o percentual de 10% a titulo de retencéo pela construtora dos
valores pagos, néo se distanciando do admitido por esta Corte Superior.
3. E abusiva a disposicdo contratual que estabelece, em caso de
resolucdo do contrato de compromisso de compra e vendade imével
pelo comprador, a restituicdo dos val ores pagos de forma parcelada.
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4. Agravo interno ndo provido.
(AgRg no AREsp n. 807.880/DF, Relator Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 19/4/2016, DJe 29/4/2016.)

O Tribuna de origem, soberano na andlise do materia cognitivo dos
presentes autos, concluiu que o percentual de retencéo de 10% (dez por cento) sobre os
valores pagos bastaria, para indenizar a recorrente pelos prejuizos oriundos da resilicdo
contratual, conforme se extrai dos seguintes excertos (fls. 217-222).

Segundo se infere dos autos, os autores celebraram compromisso de
venda e compra do imovel descrito na inicial, tendo efetuado
pagamentos a construtora/incorporadora, a titulo de sinal e quitagdo de
parcelas, gustado que. o saldo remanescente seria quitado por
intermédio de financiamento bancéario ou com recursos préprios.
Contudo, o0 negécio ndo se concretizou por dificuldades financeiras dos
autores, 0-que motivou a formalizagdo do distrato, com devolucédo de
apenas R$70.000,00 (aproximadamente 70% do que havia sido pago).

Na hipotese vertente, o fato de ter pago as prestacdes e interrompido as
restantes, por si sd, ndo se revela motivo suficiente para que os
requerentes percam grande parte das quantias pagas, pois que isso
induziria ao locupletamento sem causa da vendedora - do mesmo modo
gue a utilizacdo do imovel, sua ocupagdo e pagamentos devidos de taxas
e impostos - poderia caracterizar situacdo contraria, ou Sseja,
locupletamento sem causa por parte do comprador.

Ressalte-se que ndo se trata de admitir o puro arrependimento por parte
da compradora, o que somente é possivel na hipotese do art. 49 do CDC.
No entanto, havendo motivacdo econémica consideravel que justifique o
inadimplemento do comprador, ndo pode este arcar com perdas e danos
exagerados.

Por ser contrato de adesdo, com caracteristicas de cléusulas
predeterminadas por uma das partes, sem possibilidade de discussdo
pela contratante, 'a retencdo de 30% das quantias pagas, onera-a
excessivamente, comprometendo a principal caracteristica do contrato:
o equilibrio entre direitos e deveres estabelecidos entre as partes, base
de todo negécio juridico. Desta forma, ndo deve preval ecer.

[...]

Extrai-se dessas circunstancias que, no momento da assinatura do
distrato, ndo ocorreria aos requerentes rebelarem-se contra os calculos
de quantias pagas e restituicdo definida unilateralmente pela vendedora.
Logo, apesar da quantia paga, merece discussdo o fato de ter sido
aguela suficiente para evitar-se o mencionado locupletamento de
qualquer das partes. Ressalta-se que a devolugdo de parte das parcelas
pagas pelo compromissario comprador mostra-se consequéncia natural
da rescisdo operada, devendo ser discutido, conforme as peculiaridades
de cada caso (tempo de ocupagéo etc), 0 montante a ser restituido.

[...]

Pois bem, na resolucéo do contrato por descumprimento do promissario
comprador, as partes devem ser restituidas a situacdo em que se
encontravam antes da celebragdo do negdcio, autorizada a retencéo de
uma porcentagem, pelo alienante, a titulo de clausula penal.

[...]

Em casos andlogos ao presente, vem o Egrégio Superior Tribunal de
Justica, adotando, como pardmetro razoével de retencéo, algo em torno
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de 10% a 25% sobre os val ores pagos:

[.]

Na hipétese vertente, a abusividade ocorrida no distrato € por demais
evidente, certo que o contrato ndo se aperfeicoou pela impossibilidade
financeira dos adquirentes. E, isto ndo pode ser imputado as partes.

A celebragcdo do negdcio, nos moldes narrados e diante dos termos do
contrato acordado, gerou no autor a crencga de que a aquisi¢do do bem
seria perfeitamente viavel. Neste passo, a impossibilidade financeira
caracteriza-se como evento futuro e incerto ao qual o cumprimento do
contrato esta subordinado, afastando a imputacdo de culpa a qualquer
dos contratantes.

Logo, a retencdo de valores deve ficar limitada ao patamar minimo, qual
seja 0 de 10% das guantias pagas.

Alterar ta entendimento exigiria o reexame do conjunto fatico-probatério
dos autos, providéncia vedada nesta sede recursal, a teor da Simula n. 7/STJ. Sobre o
tema

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO POR
INICIATIVA DO COMPRADOR. DEVOLUCAO DOS VALORES
PAGOS. PERCENTUAL DE RETENCAO POR PARTE DO
VENDEDOR. ABUSIVIDADE DA CLAUSULA. APLICACAO DAS
SUMULASS5E 7/STJ.

1. Em face da desisténcia do comprador, impfe-se a devolugdo dos
valores pagos, com a retencdo de percentual destinado a indenizacéo da
empresa vendedora, arbitrado na origem dentro dos par@metros aceitos
pela  jurisprudéncia da Corte e cujo reexame encontra Obice nas
Sumulas 5 e 7/STJ.

2. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no AREsp n. 791.197/DF, Relatora Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA ' TURMA, julgado em 24/11/2015, DJe
3/12/2015.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. COMPRA E VENDA. RESCISAO DE
CONTRATO. RETENCAO DOS VALORES PAGOS.
PERCENTUAL DENTRO DOS PARAMETROS DA
JURISPRUDENCIA DO STJ. REEXAME. INCIDENCIA DAS
SUMULA 5E 7DO STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.
(Agint no AREsp n. 701.969/PR, Relator Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 16/2/2017, DJe
2/3/2017.)

Dessa forma, o Tribuna a quo, ao fixar o percentual de retencéo em 10%
(dez por cento) dos valores pagos pelo recorrido — considerando as peculiaridades da
causa—, observou os parametros jurisprudenciais adotados nesta Corte Superior.

Assim, verificase que 0 acorddo recorrido encontra-se em harmonia com
o entendimento desta Corte, 0 que atrai a aplicacéo da Simula 83 do STJ.

6. Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo em recurso especial.

Publique-se. Intimem-se.
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Brasilia (DF), 06 de fevereiro de 2019.

MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO
Relator



