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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°948.030 - SP (2016/0177787-5)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
AGRAVANTE . KALLAS CUIABA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

ADVOGADOS : JOSE FREDERICO CIMINO MANSSUR - SP194746
PAULA MARQUES RODRIGUES - SP301179
MATHEUS ALEXANDRE BRAZ DE OLIVEIRA E OUTRO(S) -
SP314393
AGRAVANTE : MARCO AURELIO TUUNELIS
ADVOGADOS : RENATA RAMOS RODRIGUES - SP124074
PATRICIA SCHNEIDER - SP146479
AGRAVADO : OSMESMOS

DECISAO

Tratase de agravo  interposto  por. KALLAS CUIABA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. contra decisio que negou
seguimento a recurso especia, com fundamento na alinea“a’ do inciso 111 do artigo 105

da Constituicdo Federal, em face de acordao assm ementado (fl. 315, e-STJ):

COMPRA E VENDA. DECLARATORIA DE NULIDADE C/C
INDENIZATORIA. RESCISAO CONTRATUAL
INADIMPLEMENTO DO COMPRADOR. RETENCAO DE 20%
Insurgéncia das partes em face da sentenca que julgou parcialmente
procedentes os pedidos. Compromisso de compra e venda rescindido
ante o inadimplemento do comprador. Recurso da ré. Pretensdo a
aplicacdo das clausulas contratuais sobre devolucdo em caso de
rescisdo. Descabimento. Retencdo desproporcional de valores em
caso de rescisdo. Retencdo de 20% dos valores quitados fixada em
sentenga. Percentual que se mostra razodvel e compativel com os
parémetros jurisprudenciais. Pedido subsidiario prejudicado. Recurso
do autor. Pretensdo a declaracdo de nulidade de clausulas
contratuais. Falta de interesse de agir. Pedido implicitamente
acolhido na sentenca que fixou percentual de retencdo de 20%,
afastando previsdo contratual. Restituicdo integral das parcelas
pagas. Descabimento. Rescisdo por culpa do comprador. Danos
morais. Inocorréncia. Sentenca mantida. Recursos desprovidos.

Os embargos de declaracdo, opostos pelo recorrido, foram rgjeitados (fls.
327/329, e-STJ).
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Nas razoes do recurso especial, a agravante alega, em suma, violagdo aos
artigos 408, 421 e 422 do Cadigo Civil.
Argumenta que deve ser aplicada a clausula do contrato que prevé a
retencdo, por parte da vendedora, da integralidade dos val ores pagos.
Subsidiariamente, pleiteia a retencdo de 30% (trinta por cento) de ta

montante.

Foram apresentadas contrarrazfes as fls. 369/379, e-STJ.

O recurso ndo foi admitido na origem, nos termos da decisdo de fls.
392/394, e-STJ.

Assm ddlimitada a controvérsia, passo a decidir.

A Sumula n° 568, desta Corte, dispoe que “relator, monocraticamente e no
Superior Tribunal de Justiga, podera dar ou negar provimento ao recurso quando houver
entendimento dominante acerca do tema’.

O recurso deve ser conhecido.

Com efeito, de acordo com a Simula 579 do Superior Tribunal de Justica,
"ndo € necessario ratificar o recurso especial interposto na pendéncia do julgamento dos
embargos de declaracdo, quando inalterado o resultado anterior”.

Nesse sentido, cito o seguinte julgado:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL (CPC/73). RECURSO INTERPOSTO ANTES DO
JULGAMENTO DE EMBARGOS DE DECLARACAO.
ALTERACAO DA DECISAO EMBARGADA. INOCORRENCIA.
DESNECESSIDADE DE RATIFICACAO.
INSTRUMENTALISMO PROCESSUAL. SUMULA 579 DO STJ.
FUNDAMENTO NAO IMPUGNADO, APTO, POR SI SO, A
MANTER A CONCLUSAO DO ARESTO IMPUGNADO.
SUMULA 283/STF. RECUPERACAO JUDICIAL.
ADMINISTRADOR JUDICIAL. HONORARIOS. ART. 24 DA
LEl N° 11.101/2005. VERBA. R$ 3.500.000,00. AFERICAO DA
ADEQUACAO. REVOLVIMENTO DO QUADRANTE
FATICO-PROBATORIO DA CAUSA. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA 07/STJ. AGRAVO DESPROVIDO.

(Agint no REsp 1698743/RJ, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 13/03/2018,
DJe 20/03/2018)
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No caso dos autos, os embargos de declaracdo interpostos em face do
acorddo de fls. 314/318, e-STJ foram rejeitados, mantendo-se incolumes as conclusdes
adotadas no julgamento anterior.

Dessaforma, passa-se a analisar 0 recurso especia interposto pela parte.

Com relacdo a restituicdo dos valores pagos pelo promitente comprador
gue deu causa a resciséo contratual, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem
considerado razoavel a fixagdo do percentual de retencéo, pelo vendedor, de parceladas
prestacdes pagas no patamar entre 10% e 25%, de acordo com as circunstancias de cada
caso, avaliando-se 0s preuizos suportados, especidmente com “as despesas
administrativas havidas com a divulgac&o, comercializacdo e corretagem, o pagamento de
tributos e taxas incidentes sobre 0 imével e a eventual utilizacdo do bem pelo
comprador”. (REsp 1.224.921/PR, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 26/4/2011, DJe 11/5/2011).

No mesmo sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 1.042 DO NCPC) -
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C PERDAS E DANOS
- DECISAO MONOCRATICA NEGANDO PROVIMENTO AO
RECURSO. INSURGENCIA DA DEMANDADA.

1. Nao se configura a violagdo ao art.~1.042 do NCPC, quando o
Tribunal local pronuncia-se de forma fundamentada sobre as
guestdes postas para analise, ainda que contrariamente aos interesses
da parte recorrente.

1. A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em
rescisdo de contrato de compra e venda de imével por culpa do
comprador, que o percentual de retencédo, pelo vendedor, de parte das
prestacies pagas seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as
circunstancias de cada caso, avaliando-se 0s prejuizos suportados.
Precedentes.

1.1. Na hipétese, a discussdo acerca do percentual de retencdo
aplicado no caso (10%) demanda reenfrentamento dos fatos da
causa, bem como das clausulas do respectivo contrato, 0 que
encontra obstaculo nos enunciados n. 5 e 7 da Sumula do STJ.
Precedentes.

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

3. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 994.698/DF, Rel. Ministro MARCO BUZzZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 1/3/2018, DJe 7/3/2018)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESCISAO DE CONTRATO C.C. REINTEGRAGAO.
JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE. CERCEAMENTO DE
DEFESA. ALEGACAO AFASTADA. LIVRE
CONVENCIMENTO MOTIVADO. REEXAME DE PROVA.
INCIDENCIA DA SUMULA N° 7 DESTA CORTE. MULTA
CONTRATUAL. SENTENCA  QUE  AFASTOU SUA
INCIDENCIA.  FALTA  DE  INTERESSE — DE AGIR.
POSSIBILIDADE DE RESTITUICAO DAS PARCELAS PAGAS.
RETENCAO ENTRE 10% E 25% DOS VALORES JA PAGOS
ADMITIDA. INDENIZACAO POR USO DO IMOVEL DEVIDA.
PRECEDENTES. FIXACAO A CARGO DO JUiZO DE ORIGEM
EM SEDE DE LIQUIDACAO DE SENTENCA, OBSERVADOS
OS PARAMETROS INDICADOS. ANALISE DE MATERIA
CONSTITUCIONAL. DESCABIMENTO.

PRECEDENTE. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

1. N&o configura o cerceamento de defesa o julgamento antecipado
da lide sem a producédo de prova testemunhal quando o Tribunal de
origem entender que o feito foi corretamente instruido, declarando a
existéncia de provas suficientes. A reforma do acdrddo, neste
aspecto, demandaria revolvimento do contexto fético-probatdrio,
vedado pela Simulan® 7 do STJ.

2. N&o possui interesse de agir quem se insurge contra ponto em que
se sal vencedor.

3. Nas hipdteses de resolucdo de contrato de promessa de compra e
venda por inadimplemento do comprador, esta Corte tem admitido a
retencdo, pelo vendedor, entre 10% e 25%, do total da quantia paga.
Precedentes.

4. Havendo uso do imdvel por consideravel periodo e a reintegracéo
nele pelo vendedor, é devida retencdo de percentual correspondente
a perdas e danos que suportou, a titulo de alugueis.

5. Respeitados os parametros fixados, os valores a que o vendedor
poderd reter deverdo ser apurados pelo juizo de origem, em sede de
liguidagdo de sentenca.

6. Consoante disposto no art. 105 da Carta Magna, o Superior
Tribunal de Justica ndo é competente para se manifestar sobre
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suposta violagdo de dispositivo constitucional, nem sequer a titulo de
preguesti onamento.

7. Recurso parciamente provido.

(REsp 1364510/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 01/12/2015, DJe 14/12/2015)

DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO. INADIMPLENCIA DO
COMPROMISSARIO COMPRADOR. RESSARCIMENTO DO
PROMITENTE VENDEDOR PELA UTILIZACAO DO IMOVEL
DURANTE O PERIODO EM QUE O CONTRATO FOI
CUMPRIDO. CABIMENTO.

1. A rescisdo de um contrato exige gue se promova o retorno das
partes ao status quo ante, sendo certo que, no &mbito dos contratos de
promessa de compra e venda de imovel, em caso de rescisao
motivada por inadimpléncia do compromisséario comprador, a
jurisprudéncia do STJ se consolidou no sentido de admitir a retencéo
de 20% das prestacoes pagas, mais as despesas referentes ao
recolhimento de impostos, taxas de condominio, seguro e outros
débitos exigidos até o habite-se, mais as perdas e danos pela
utilizacdo do imovel, considerando o valor correspondente & locagéo
durante o periodo entre a mora e a reintegragao.

2. A retencao de percentual sobre o valor das prestacdes pagas visa,
entre outras coisas, a ressarcir o promitente vendedor pela utilizagéo
do imével durante o periodo em que o contrato foi cumprido.

3. Recurso especial dos primeiros recorrentes ndo provido. Recurso
especial do segundo recorrente provido.

(REsp 963.073/DF, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, Rel. p/ Acérdao
Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
22/3/2011, DJe 16/4/2012)

No caso, o Tribunal de origem, soberano na andlise dos fatos e das provas,
concluiu que a retencdo de 20% dos valores pagos pelo promitente comprador seria
suficiente para indenizar a vendedora pelos prejuizos decorrentes da resciséo contratual,

nos seguintes termos (fl. 317, e-STJ):

A despeito de a restituicdo ao status quo ante das partes ser
decorréncia l6gica da rescisao contratual - o que levaria a conclusdo
de que os valores pagos deveriam ser integralmente restituidos ha de
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ser observado que o autor, ao inadimplir a avenca, causou prejuizos a
ré que merecem ser indenizados. Nao o contrério, como quer fazer
crer o demandante. Fora ele quem deu causa a rescisdo, ainda que
esta ndo tenha se dado de formaregular.

O percentua de retencéo fixado na sentenca em 20% das parcelas
pagas, atitulo de perdas e danos mostra-se razoavel ao caso concreto
e se compatibiliza com agueles usualmente fixados pela
jurisprudéncia, inclusive desta Camara.

Dessa forma, para rever ta entendimento, seriam necessarios a
interpretacdo de clausulas contratuais e o reexame de fatos e provas, o que € vedado em
recurso especial, por forcadas Simulas 5 e 7/STJ, respectivamente.

Ademais, o entendimento do Tribunal estadual estd em consonancia com o
do STJ, o que atrai, também, aincidéncia da Simula 83/STJ.

Em face do exposto, dou provimento ao agravo e conhego do recurso
especial, porgue tempestivo, mas, no mérito, nego provimento a ele.

Intimem-se.

Brasilia(DF), 18 de fevereiro de 2019.

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora



