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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.400.974 - SP (2018/0304187-8)

RELATOR . MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : QUEIROZ GALVAO GOLD DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA

ADVOGADOS : ROSANGELA BENEDITA GAZDOVICH - SP252192
KARINA ALENCAR DA SILVA PEREIRA E OUTRO(S) -

SP359061

CAROLINA RINALDI DA SILVA -SP385673
AGRAVADO : CELIO RODRIGUES DA SILVA
AGRAVADO : ANDREIA MARIA DA SILVA

ADVOGADOS : ANTONIO RODRIGUES DE SA - SP245015
MAYARA RODRIGUES DE SA CORDEIRO - SP348101

DECISAO

Cuidase de agravo (art. 1.042 do NCPC), interposto por QUEIROZ
GALVAO GOLD DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA em face da decisio
de inadmissao do recurso especia (fl. 295, e-STJ).

O apedlo extremo, fundamentado no art. 105, 111, "¢", da Constituicdo Federal,
contra acérddo proferido pelo Tribuna de Justica do Estado de S&o Paulo, assm
ementado (fl. 237, e-STJ):

COMPRA E VENDA - Apelo das rés — Pretensdo & majoracdo do
percentual de retencdo — Impossibilidade — Percentual acertadamente
estipulado em 10% dos valores pagos, consoante precedentes desta C.
Cémara — Juros moratdrios sobre as parcelas do prego que serdo restituidas
passam a fluir, a partir do transito em julgado — Precedente do STJ — Pedido
de retificagéo do polo passivo acolhido, ante a expressa concordancia dos
autores, de modo que o feito devera prosseguir exclusivamente em relacgéo
a empresa Queiroz Galvéo Star Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. — Onus
sucumbenciais bem distribuidos — RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO para alterar o termo inicial dos juros moratdrios e com
observacéo em relacéo a retificagéo do polo passivo.

Em suas razdes de recurso especial (fls. 246-257, e-STJ), a recorrente aponta
dissidio jurisprudencial quanto a interpretacdo dos artigos 6°, VIII, do CDC, e 355, I, do
CPC/15. Sustenta, em sintese, ser cabivel aretencéo de 30% (trinta por cento) dos valores
pagos a titulo indenizatorio, em razéo da previsao contratual. Subsidiariamente, pede que
a reducdo se limite a 25% (vinte e cinco por cento) sobre a quantia adimplida, nos termos
dajurisprudéncia do STJ.

Contrarrazdes asfls. 282-294, e-STJ.

Em juizo prévio de admissibilidade (fl. 295, e-STJ), inadmitiu-se 0 apelo
extremo, por auséncia de similitude fética entre o acorddo paradigma e o julgado
combatido.

Dai o presente agravo (fls. 298-309, e-STJ), no qua refuta a insurgente o
fundamento da decisdo de inadmissao do apelo, alegando estar devidamente realizado o
cotejo entre 0s casos Smilares indicados nas razdes recursais.

Contraminuta asfls. 314-317, e-STJ.
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E o reatdrio.

Decido.

A pretensdo recursal n&o merece prosperar.

1. Com efeito, no que tange a devolucdo dos valores pagos pelo promitente
comprador, que deu causa a rescisdo contratual, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica tem considerado razodvel que o percentua de retencdo, pelo vendedor, de parte
das prestaces pagas sgja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada
caso, avaiando-se 0s preuizos suportados, notadamente com “"as despesas
adminigtrativas havidas com a divulgac&o, comercializacdo e corretagem, o pagamento de
tributos e taxas incidentes sobre o imovel e a eventua utilizagdo do bem pelo
comprador”. (REsp 1.224.921/PR, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 26/04/2011, DJe 11/05/2011).

No mesmo sentido: REsp 845247/PR, Rel. Ministro Sidnel Beneti, Terceira
Turma, DJe 18/06/2010; AgRg no REsp 1013249/PE, Rel. Ministro Jodo Otévio de
Noronha, Quarta Turma, DJe 8/6/2010, REsp 1347827/SC, Rel. Ministro Marco Aurélio
Belizze.

No caso, o Tribuna de origem, soberano na andlise do material cognitivo dos
presentes autas, concluiu que o percentual a retencéo de 10% sobre 0s valores pagos seria
o suficiente para indenizar arecorrente pelos pre uizos decorrentes da resilicdo contratual,
considerando ainda que o imovel ndo havia sido sequer entregue ao comprador, nos
seguintes termos (fl. 240, e-STJ):

In casu, ndo ha noticias de que tenha havido transmissdo da posse aos
autores e, consequente, uso do imével, o que facilita a sua alienagéo a
terceirgs, mitigando os prejuizos causados a vendedora pela frustragéo do
negocio.

Ainda que consideradas as circunstancias atuais do mercado, € descabida a
pretensdo de retencéo no percentual superior (30%) ou no importe maximo
permitido_pelo-Superior Tribunal de Justica (25%) e o que foi fixado na
sentenca [10%)] se presta, aindaassim, a compensar o tempo de espera por
um novo comprador.

Assim, para rever este entendimento seria necessaria a incurséo No acervo
probatério dos autos, providéncia vedada em sede de especial, ateor da SUmula 7/STJ.
No mesmo sentido, confiram-se 0s seguintes precedentes desta Corte:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA.
MULTA CONTRATUAL. ONEROSIDADE EXCESSIVA. MATERIA
QUE DEMANDA REEXAME DE PROVAS E DA RELACAO
CONTRATUAL. SUMULAS 5 E 7 DO STJ.
DESPROPORCIONALIDADE DO VALOR. REDUCAO.
PRECEDENTES DO STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. O acérddo estadual consignou gque o valor avencado acarretou excessiva
onerosidade ao promissario-comprador e o enriquecimento sem causa do
promitente-vendedor. A revisdo do julgado demandaria reexame de todo
ambito da relagdo contratual estabelecida e incontornavel incursdo no
conjunto fatico-probatério dos autos, o que esbarra nas Simulasn. 5e 7 do
STJ.

2. A jurisprudéncia consolidada neste Sodalicio permite, quando verificada
a onerosidade ao promissario-comprador, a possibilidade de redugdo da
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clausula penal compensatéria a patamar justo.

Precedentes.

3. Agravo interno n&o provido.

(Agint no AREsp 996.306/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMADO,
QUARTA TURMA, julgado em 14/02/2017, DJe 20/02/2017)

AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) -
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C PERDAS E DANOS -
DECISAO MONOCRATICA NEGANDO PROVIMENTO AO
RECURSO.

INSURGENCIA DA DEMANDADA.

1. A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em rescisao de
contrato de compra e venda de imével por culpa do comprador, que o
percentual de retencdo, pelovendedor, de parte das prestaces pagas seja
arbitrado entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada caso,
avaliando-se os prejuizos suportados. Precedentes.

1.1. Na hipétese, a discussédo acerca do percentual de retengdo aplicado no
caso (15%) demanda reenfrentamento dos fatos da causa, bem como das
clausulas do respectivo contrato, 0 que encontra obstaculo nos enunciados
n. 5 e 7 da Simula do STJ. Precedentes.

2. A aplicagcdo da Simula 7 também impede o exame de dissidio
jurisprudencial, porquanto ausente a similitude fética entre o acordéo
recorrido e os paradigmas ditos divergentes.

3. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no AREsp 803.290/DF, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 27/06/2017, DJe 01/08/2017)

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

Nesse sentido:

(...) 7. Nesse contexto, em consonancia com a judiciosa opinido estampada
no parecer ministerial, incide a Simula 07/STJ, o que também impede o
exame da divergéncia jurisprudencial na medida em as peculiaridades do
caso concreto, decisivas a solucdo conferida pela Corte de origem, nao
possuem identidade com os paradigmas trazidos a colacdo. 8. Recurso
especial ndo conhecido ." (REsp 1.186.481/AC, Rel. Min. Castro Meira, 22
Turma, julgado em 18.05.2010)

ADMINISTRATIVO. SERVICO DE FORNECIMENTO DE AGUA.
AUSENCIA DE OMISSAO NO ACORDAO. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. OCORRENCIA DE DANO MORAL
REPARAVEL. PRETENSAO DE REEXAME DE PROVAS. SUMULA
7/STJ.

1. Rever entendimento do Tribunal de origem que, com base nos elementos
de conviccdo do autos, afasta a ocorréncia de dano moral reparavel
demanda o revolvimento do arcabouco probatério dos autos, inviavel em
recurso especial, dado o 6bice da Simula 7 desta Corte.

2. A incidéncia da Simula 7 desta Corte impede o exame de dissidio
jurisprudencial, porquanto falta identidade entre os paradigmas
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apresentados e os fundamentos do ac6rdéo, tendo em vista a situagao fética
do caso concreto, com base na qual a Corte de origem deu solucéo a causa.
(AgRg no Ag 1.160.541/RJ, Rel. Min. Humberto Martins, 22 Turma,
25.10.2011)

3. Do exposto, com fundamento no art. 932 do Novo Cédigo de Processo
Civil ¢/c Simula 568/STJ, nego provimento ao agravo.

Publique-se.

Intimem-se.

Brasilia (DF), 18 de fevereiro de 2019.

MINISTRO MARCO BUZZI
Relator



