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RECURSO ESPECIAL. CIVIL. CPC/15. ACAO DE
RESOLUCAO CONTRATUAL. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. INOCORRENCIA. RETENCAO.
ABUSIVIDADE - CONFIGURADA. PERCENTUAL RETIDO
QUE NAO DESTOA DA JURISPRUDENCIA DESTE STJ.
PARTICULARIDADES DO CASO. REEXAME. SUMULASS5 E
7 DO STJ. DISSDIO JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADO.

RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

DECISAO
Vistos etc.

Trata-se de  recurso especial interposto por = ORENSE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA em face de acorddo do
Tribunal de Justicado Estado de S&o Paulo assim ementado:

Rescisdo contratual - Retencdo de 20% do valor pago pelos
gastos de administragéo - Razoabilidade - Juros legais que
incidem desde a citacdo - Razoabilidade da sucumbéncia
parcial e dos honorarios advocaticios - Recurso improvido.

Os embargos de declarag&o foram rejeitados.

No recurso especial, a recorrente aponta, aém de dissidio
jurisprudencial, ofensa aos seguintes dispositivos: (a) art. 1.022 do CPC,
alegando que "mesmo instado por embargos de declaracdo a sanar 0s Vicios
nele apontados (...) o E. Tribunal de Justica de Sdo Paulo rejeitou-os
sumariamente”; e (b) arts. 389, 390 391 do CC, sustentando que "cabe entédo a
recorrente restituir tdo somente o montante que lhe é devido nos termos
contratualmente avencados, qual seja, mediante a aplicacdo da clausula 5.3.1.,

gue importa na obrigacdo de devolver o minimo de 20% do valor pago pela
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recorrida’.

Contrarrazdes as e-STJ Fls. 272-289.

E o relatorio.

Passo adecidir.

O recurso especial ndo merece prosperar.

Com relagdo a apontada violagéo ao art. 1.022 do CPC, ndo hanulidade
por omissdo, tampouco negativa de prestacao jurisdicional, no acorddo que
decide de modo integral e com fundamentag&o suficiente a controveérsia posta.

No caso, o Tribunal de origem dirimiu as questdes pertinentes ao litigio
de forma suficientemente -ampla e fundamentada, consignando que (a) a
abusividade da clausula contratual permite a revisao judicial e (b) e razoavel a
retencdo equivalente a 20% do valor pago a titulo de ressarcimento pelas
despesas administrativas.

Como se vé a negativa de prestacdo jurisdicional n&o restou
configurada.

O mero inconformismo da parte com o julgamento contrario a pretenséao
da parte ndo caracteriza falta de prestacao jurisdicional.

Quanto ao mais, o acordao recorrido n&o merece reparos.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem considerado
razoavel que o percentual de retengcédo dos valores pagos pelo promitente
comprador - que deu causa arescisdo contratual - pelo vendedor, sejaarbitrado
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 divulgagéo, comercializacdo
e corretagem, o pagamento de tributos e taxas incidentes sobre o imével e a
eventual utilizacdo do bem pelo comprador” (REsp 1.224.921/PR, Relatora
Ministra Nancy Andrighi, TERCEIRA TURMA, julgado em 26/4/2011, DJe
11/5/2011)

Cita-se, ilustrativamente:
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AGRAVO INTERNO NOSEMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA DA
DEMANDADA.

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

1.1. Desse modo, a -discussdo acerca do percentual de
retencéo, no caso, pressupde o reexame dos fatos da causa,
bem como das clausulas do respectivo contrato, o que
encontra obstaculo nos enunciados 5 e 7 da Simula do STJ.

2. Agravo interno desprovido.

(Agint nos EDcl no AREsp 1337449/GO, Rel. Ministro
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 13/11/2018,
DJe 20/11/2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DIREITO CIVIL. DIREITO DO CONSUMIDOR. CONTRATO
DE COMPRA DE IMOVEL. DESFAZIMENTO. VALOR PAGO.
DEVOLUCAO PARCIAL. MOMENTO. TEMA 577/STJ.

PERCENTUAL. RETENCAO. COMISSAO DE
CORRETAGEM. COBRANCA. ABUSIVIDADE
CONFIGURADA. - RECURSO REPETITIVO. TEMA 938.
MATERIA FATICO-PROBATORIA. CLAUSULAS
CONTRATUAIS. REEXAME. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS
N°S5 E 7/STJ.

1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na
vigéncia do Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados
Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. Esta Corte firmou o entendimento de que é imediata a
devolucéo dos valores pagos pelo comprador, na hipotese de
resolucdo do contrato de compra e venda de imével. Tema
577/STJ, firmado no Recurso Especial n° 1.300.418/SC,
julgado sob o rito dos recursos repetitivos. Incidéncia da
Simula n® 568/STJ.

3. O acordao recorrido ndo destoou do entendimento firmado
por esta Corte Superior no julgamento do REsp n°
1.551.951/SP, sob o rito do art. 543-C do CPC/1973 (Tema
938), no sentido de que a validade da clausula contratual que
transfere ao promitente comprador a obrigacdo de pagar a
taxa de corretagem exige a ciéncia inequivoca do consumidor
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guanto ao valor da comissdo, o que nao ocorreu na hipotese.

4. A jurisprudéncia desta Corte de Justi¢a, nas hipoteses de
rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de
imével por inadimplemento do comprador, tem admitido a
flutuacao do percentual de retencéo pelo vendedor entre 10%
(dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento) do total da
guantia paga.

5. Rever a concluséo do tribunal local demandaria o reexame
de clausulas contratuais e de matéria fatico-probatéria,
procedimentos inadmissiveis em recurso especial, nos termos
das Simulas n°s5 e 7/STJ.

6. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp 1247150/SP, Rel. Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
28/08/2018, DJe 10/09/2018)

As instancias ordinarias, soberanas ha analise das circunstancias faticas
e probatérias da causa, concluiram que o percentual de retencdo de 20% sobre
os valores pagos bastaria para indenizar a recorrente pelos prejuizos oriundos
daresilicdo contratual, conforme se extrai do seguinte excerto:

Nesse diapasdo pondero que a ré sera beneficiada
com a reintegracao na posse do imovel, e podera transferi-lo e
negocia-lo novamente.

De fato: ela voltara a dispor do imovel, o que lhe
trara a possibilidade de novamente lucrar com sua
negociacao.

Por conseguinte, razoavel reconhecer o direito da
autora a restituicao de 80% das quantias que pagou are.

Isto porque é admitida a fixacdo de multa como
pena para o descumprimento da obrigacéao pelo consumidor,
gue ndo pode ser exagerada, abusiva nem ofensiva ao
equilibrio contratual e a boa-fé, e que por outro lado deve ser
proporcional a posic¢ao e a participacao dos contratantes.

Também devem ser computados na multa em questéo
0S gastos estimados com a administracdo e propaganda do
negocio pela empresa ré além do tempo de ocupacado do imovel
pela autora.

Desse modo, considerando todos os fatores acima
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mencionados, bem como todas as prestacbes pagas, fixo
proporcionalmente a multa compensatéria no montante de
20%, em consonancia com o disposto no art. 413 do Codigo
Civil, por entender que atende

ao equilibrio entre as obrigacfes e os direitos das partes, e
cumpre o poder persuasivo de evitar o inadimplemento
contratual.

Ressalto que no valor da multa compensatoria ja foi
computado o 6nus oriundo do descumprimento do contrato.

Conforme jaressaltado, a ré sera beneficiada coma
reintegracdo na posse do imovel, porque podera transferi-lo e
negocia-lo novamente.

De fato. ela voltara a dispor do imovel, o que lhe
trara a possibilidade de novamente lucrar com sua
negociagao.

Por seu turno, cumpre ressaltar que o tempo de
ocupacado do imével deve ser estimado para a fixacao da multa
acima mencionada. No caso vertente é fato incontroverso que
o imével ndo chegou a ser ocupado pela autora.

Como se V€, o Tribunal de origem, ao fixar o percentual de retencdo em
20% dos val ores pagos; observou os parametros jurisprudencial s adotados pelo
STJ.

Ademais, alterar tal entendimento exigiria o0 reexame do conjunto
fatico-probatério dos autos, providéncia vedada nesta sede recursal, ante a
incidénciadas Simulas 5 e 7 do STJ.

No tocante aos honorérios advocaticios sucumbenciais e as custas
processuais, a recorrente deixou de indicar os dispositivos legais supostamente
violados pelo acdrddo impugnado, o que caracteriza deficiéncia na
fundamentacdo recursal, consoante a Sumula 284/STF: "E inadmissivel o
recurso extraordinario, quando a deficiéncia na sua fundamentacdo nédo
permitir a exata compreensao da controvérsia”.

Por fim, o recurso especial interposto pela alinea ¢ do permissivo

constitucional ndo pode ser conhecido.



&
DIARIO DA JUSTICA ELETRONICO

Edigdo n° 2616 - Brasilia, Disponibilizagdo: Quinta-feira, 21 de Fevereiro de 2019 Publicagdo: Sexta-feira, 22 de Fevereiro de 2019

A uma, porque o dissidio jurisprudencial ndo foi comprovado conforme
estabelecido nos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, § 1°, do RISTJ.

N&o houve o devido cotejo analitico de modo a demonstrar a identidade
fatica e juridica entre a hipotese dos autos e o0 acordao paradigma (AgRg no
REsp 927.433/DF), sendo certo que a simples transcricdo de ementas ndo é
suficiente paraacomprovacao do dissidio.

A duas, porque a recorrente ndo indicou os dispositivos da legislacéo
federal sobre os quais recaem a suposta divergénciajurisprudencial, dando azo
aaplicacao, por analogia, do ébice da Simula 284/STF.

A Corte Especial do Superior Tribunal de Justica, no julgamento do
Agravo Regimental no Recurso Especial 1.346.588/DF, reafirmou a
necessidade do recorrente identificar o dispositivo de lei federal com
interpretacéo divergente, sob pena de se impor aos membros desta Corte a
identificacéo, de oficio, do texto legal sobre o qual se alega o dissidio e de ferir
a ampla defesa e contraditorio ante a dificuldade do recorrido de identificar de
formaclarae precisaatesejuridicaa ser impugnada.

A trés, porque a decisdo monocratica proferida nos autos do AREsp
842.654/SP ndo serve como paradigma para a demonstragdo do dissidio
jurisprudencial.

Diante do exposto, nego provimento ao recur so especial.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC/15, majoro os honorérios
advocaticios fixados anteriormente em favor da recorridaem 20%.

Advirto que a apresentagdo de incidentes protelatérios podera dar azo a
aplicacdo de multa (arts. 77, Il c/c 1.021, § 4°, do CPC/15).

[ ntime-se.

Brasilia (DF), 20 de fevereiro de 2019.

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Relator



