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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.431.931 - SP (2019/0012933-0)

RELATOR . MINISTRO MARCO BUZZI
AGRAVANTE : XINGU PROJETO RESIDENCIAL LTDA
ADVOGADO : ADRIANA PATAH - SP090796
AGRAVADO . TUANI MARTINS

ADVOGADOS : CARLOSALBERTO DE SANTANA - SP160377
GISELE FERREIRA SOARES - SP311191

DECISAO

Cuidase de agravo (art. 1042 do CPC/2015), interposto por XINGU
PROJETO RESIDENCIAL LTDA. contra a deciséo de fls. 384/386, e-STJ, que né&o
admitiu o processamento de recurso especial.

O apelo extremo mangjado com fundamento no artigo 105, inciso 11, alineas
“d’ e*“c”, da Congtituicdo Federal, desafia acordao do Tribuna de Justica do Estado de
S&0 Paulo, assm ementado (fl. 328, e-STJ):

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA RESCISAO RESTITUICAO
DE QUANTIAS PAGAS Impossibilidade econémica superveniente do
adquirente em arcar com as prestacdes ajustadas Auséncia de
demonstracdo de culpa da vendedora - Rescisdo decretada Ato que causa
prejuizo ao credor - Taxa de retencdo mantida em 10% dos valores pagos,
paraevitar enriquecimento indevido Sentenca mantida Recurso desprovido.

N&o foram opostos embargos de declaracéo.

Nas razbes do recurso especid (fls. 338/353, e-STJ), a recorrente apontou
violag8o aos artigos 104, 110, 394, 421 e 422 do Cddigo Civil. Insurgiu-se contra a
retencdo de 10% dos valores pagos pelarecorrida. Afirmou que acondenacdo que |he foi
impogta € ilegitima, ja que infringe dispositivo contratual. Pugnou pela devolucdo dos
valores conforme gjustado entre as partes. Suscitou dissidio jurisprudencial.

Sem contrarrazoes.

Em juizo provisorio de admissibilidade (fls. 384/386, e-STJ), negou-se 0
processamento do recurso especia pelaincidéncia da Simula 7/STJ.

Sem contraminuta.

E o reatdrio.

Decide-se.

O inconformismo ndo merece prosperar.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem considerado razoavel
gue o percentual de retencéo, pelo vendedor, de parte das prestacOes pagas sgja arbitrado
entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada caso, avaliando-se 0s prejuizos
suportados, notadamente com "as despesas administrativas havidas com a divulgagéo,
comerciaizacdo e corretagem, 0 pagamento de tributos e taxas incidentes sobre o imovel
e a eventual utilizacdo do bem pelo comprador”. (REsp 1.224.921/PR, Rel. Ministra
Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 26/04/2011, DJe 11/05/2011).

Nesse sentido, confira-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM GARANTIA DE
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ALIENACAO FIDUCIARIA SOBRE ESSE MESMO BEM.
INADIMPLEMENTO DOS COMPRADORES. RESCISAO DO
NEGOCIO. DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS. NECESSIDADE
DE ALIENACAO DO IMOVEL PARA QUITACAO DA DIiVIDA.
INAPLICABILIDADE DA LEI N. 9.514/1997. AGRAVO IMPROVIDO.

1. Nao ha falar em negativa de prestacdo jurisdicional, pois o Tribunal de
origem decidiu a matéria controvertida de forma fundamentada, ainda que
contrariamente aos interesses da parte.

2. O Tribunal de origem admitiu a pretensdo de desfazimento do negdcio
com restituicdo parcial dos valores pagos sem necessidade de alienar o
bem dado em garantia, como alegado pela construtora com amparo na Lei
n. 9.514/1997, porque o contrato ndo teria sido levado a registro no Registro
de Imoveis. A alegacdo deduzida no recurso especial, de que néo seria
necessario levar o contrato a registro para que ele tivesse eficécia entre as
partes, vem amparada na indicacdo de ofensa a dispositivos legais que,
pelo seu conteddo, ndo servem para dar sustentacéo a essa tese.

3. A jurisprudéncia desta Corte, em casos anélogos, 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.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 1361921/MG, Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, DJe de
01/07/2016; grifou-se).

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESOLUGAO. RETENGAO. PERCENTUAL
DE 10%. RAZOABILIDADE. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta Corte de Justica, nas hipéteses de rescisdo de
contrato de promessa de compra e venda por inadimplemento do
comprador, tem admitido a flutuagdo do percentual de retencdo pelo
vendedor entre 10% a 25% do total da quantia paga.

2. O percentual a ser retido pelo vendedor é fixado pelas instancias
ordinarias em conformidade com as particularidades do caso concreto, de
maneira que ndo se mostra adequada sua revisdo navia estreita do recurso
especial.

3. O Tribunal de origem, ao analisar os documentos acostados aos
autos, bem como o contrato firmado entre as partes, entendeu abusiva
a clausula contratual que previa a retencdo de 25% do valor das
guantias pagas em caso de rescisdo por inadimplemento. Analisando as
peculiaridades do caso, fixou a retencdo em 10% do valor das parcelas
pagas, 0 que ndo se distancia do admitido por esta Corte Superior.

4. Agravo regimental n&o provido.

(AgRg no AREsp 600.887/PE, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 19/05/2015, DJe 22/06/2015; grifou-se)

No caso, o Tribuna de origem, soberano na andlise do material cognitivo dos
presentes autos, considerou abusiva a retencdo de 12% (doze por cento) dos valores
pagos, e concluiu que a retencéo de 10% (dez por cento) seria 0 suficiente para indenizar
arecorrente pelos prejuizos decorrentes da resilicdo contratual.

Veamos (fls. 331/334, e-STJ):

Mas o percentual a ser restituido deve ser varidvel, e isso somente o0 caso
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concreto pode explicitar.

Sem muita dificuldade, todavia e sobre esse tema quatro situacgoes,
genericamente consideradas, devem ser anotadas. Primeira, a mora
exclusiva da devedora, que, por exemplo, ndo entrega a obra no prazo. A
segunda, quando o comprador se coloca em mora, ndo efetuando o
pagamento, mas de imediato pleiteia a rescisdo. A terceira, quando o
comprador se coloca em mora e somente depois de tempos é que toma a
iniciativa. A quarta, quando a iniciativa é tomada pela propria alienante,
diante da mora. A isso se acrescentem mais duas situagdes: o imével haver
sido ou ndo ocupado, e bem a permanéncia nele, ainda, do comprador.
Aliés, areferéncia nessa ordem ndo foi aleatéria.

Objetiva, claramente, demonstrar a gradagdo que a restituicdo deve ter em
funcdo desses elementos. A jurisprudéncia, por sinal, tem admitido a
retencdo de 10% a 30%, conforme as varias hipoteses.

A leitura dessa matéria, todavia, € algo diversa.

A insuportabilidade do contrato pode decorrer de culpa do adquirente
guando menos, em atentar para obrigacdo que assumiu ou, efetivamente em
razéo da imprevisdo, de que cuida o artigo. 477 do Codigo Civil (antigo 1092
do diploma revogado). E bem da onerosidade excessiva, de que cuida seu
artigo 478.

O adquirente que ndo obrou, em tempo algum, em mora, suspendendo o
pagamento quando do vencimento dos prazos contratuais para entrega da
obra, notificando, de imediato, sua intengdo em ndo mais prosseguir no
contrato, ndo pode ser tratado como aquele que, simplesmente, deixa de
pagar e, quando instado, toma alguma iniciativa.

Quem simplesmente deixa de pagar e nao diz porque o faz, quebra a
expectativa de recebimento do credor e pode causar outros prejuizos que
ndo exclusivamente aqueles decorrentes da falta do valor devido.

Quando o comprador, todavia, pelainsuportabilidade do contrato, acaba por
colocar-se em mora, causou, com o inadimplemento, prejuizo ao credor,
ndo s6 pelo ndo pagamento, mas pelo _conjunto de consequéncias que ai
decorrem. Pode, por exemplo, comprometer todo o empreendimento. Pode
causar prejuizo a todos os participantes. Ou pode gerar um custo financeiro
para o credor, que havera de 'suportar aquela parcela para a continuidade do
empreendimento.

E obvio, ndo se desconhece, que essa prova demandaria debate amplo e
especifico, nem sempre possivel ou de interesse das partes. Mas - e como é
0 caso ndo se verificando quer a onerosidade excessiva quer a teoria da
imprevisdo ao contrario, o inadimplemento singelo do autor por culpasua, a
retencéo € devida.

Alias, alguma consequéncia para o descumprimento ha de ser fixada, pena
de incentivo ao inadimplemento, o que o direito néo deve admitir.

Ademais, sem ciéncia do intento de rescindir, ndo pode o credor repassar 0
bem aterceiro.

(-.r)

No caso, a retencdo de 12% do valor total da venda, em consonéncia com a
clausula 33 (fls. 38) é excessivamente onerosa e configura enriguecimento
indevido de uma parte em detrimento da outra, o que viola frontalmente o
Cadigo de Defesa do Consumidor.

Assim, para que sejam reparados adequadamente 0s prejuizos sofridos,
afigura-se razoavel, na hipotese, que a retencéo seja mantida no patamar de
10% (dez por cento) dos valores pagos.
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Assm, para rever este entendimento e concluir pela ndo abusividade da
retencdo de 12% dos valores ja pagos, seria necessario 0 exame das clausulas contratuais
e aincursdo no acervo probatdrio dos autos, providéncia vedada em sede de especial, a
teor da Simulas’5 e 7/STJ.

No mesmo sentido, confira-se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM INDENIZATORIA E
LUCROS CESSANTES. RESCISAO CONTRATUAL POR CULPA DO
ADQUIRENTE DO IMOVEL. RETENCAO DE 15% DOS VALORES
DESPENDIDOS. CABIMENTO. RAZOABILIDADE. AGRAVO NAO
PROVIDO.

1. E entendimento do STJ que "é abusiva a clausula que fixa a multa pelo
descumprimento do contrato com base ndo no valor das prestacdes pagas,
mas, no valor do imovel, onerando demasiadamente o devedor" (REsp
907.856/DF, Rel.Ministro SIDNEI  BENETI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 19/06/2008, DJe de 1°/07/2008).

2. Quanto ao percentual da multa, a jurisprudéncia desta Corte de Justica,
nas hipdteses de rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de
imoével por inadimplemento do comprador, tem admitido a flutuacdo do
percentua de retengdo pelo vendedor entre 10% e 25% do total da quantia
paga. Precedentes.

3. Ademais, nao é possivel na via especial rever aconclusdo contida no
aresto atacado acerca do percentual retido a titulo de clausula penal
melhor condizente com a realidade do caso concreto e a finalidade do
contrato, pois a isso se opdem os ébices contidos nas Simulas 5 e 7 do
STJ.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1180352/DF, Rel. Ministro LAZARO GUIMARAES
(DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF 52REGIAOQ), QUARTA
TURMA,; julgado em 20/02/2018, DJe 28/02/2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO CONTRATUAL. COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA DE |IMOVEL. 1. PRESCRICAO. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. 2. RETENCAO DE 25%
EM FAVOR DA VENDEDORA, COMO RESSARCIMENTO DE
DESPESAS, INCLUSIVE A TIiTULO DE OCUPACAO DO BEM.
MODIFICAGAO. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7 DO STJ. 3.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. A tese recursal acerca da prescricdo ndo foi objeto de debate pelo
Tribunal de origem, e, embora opostos embargos de declaragdo com a
finalidade de sanar omissdo porventura existente, ndo foi indicada no apelo
nobre a contrariedade ao art. 535 do Cédigo de Processo Civil de 1973,
motivo pelo qual, ausente o requisito do prequestionamento, incide o
disposto na Simula n. 211 do STJ.

2. Tendo o Tribunal estadual, soberano na andlise das provas,
concluido que a retencdo de 25% do valor quitado seria capaz de
recompor 0s prejuizos da empresa agravante, ndo se mostra possivel
modificar tal conclusdo por demandar o reexame do conjunto
fatico-probatério dos autos e a analise de clausulas do contrato,
procedimentos sabidamente vedados na via do recurso especial
(Simulasn. 5e 7 do STJ).
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3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1090125/PE, Rel. Ministro MARCO AURELIO

BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 19/09/2017, DJe
28/09/2017; grifou-se)

2. Importante consignar, ainda, que esta Corte de Justica tem entendimento
no sentido de que a incidéncia da Simula 7/STJ impede o exame de dissidio
jurisprudencial, na medida em que falta identidade entre os paradigmas apresentados e 0s
fundamentos do acorddo, tendo em vista a situagdo fética do caso concreto, com base ha
qua deu solucdo a causa a Corte de origem.

3. Do exposto, com amparo no artigo 932 do NCPC c¢/c a siumula 568/STJ,
nega-se provimento ao reclamo e, com base no art. 85, § 11, do NCPC, mgora-em 10%
(dez por cento) os honorérios fixados na origem, em favor da parte recorrida.

Publique-se.

Intimem-se.

Brasilia (DF), 19 de fevereiro de 2019.

MINISTROMARCO BUZZI
Relator



