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RECURSO. -ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. ARTIGOS 421 E 422, DO CC. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. APLICAGCAO DAS SUMULAS
282/STF E 356/STF. RESTITUICAO DE PARTE DOS
VALORES PAGOS PELO COMPRADOR. POSSIBILIDADE.
INCIDENCIA DA SUMULA N. 83/STJ. REVISAO DO
PERCENTUAL DE RETENCAO. SUMULAS 5 E 7 DO STJ.
MOMENTO DE INCIDENCIA DOS JUROS DE MORA. NAO
INDICACAO DO DISPOSITIVO LEGAL. DEFICIENCIA DE
FUNDAMENTAGAO. INCIDENCIA DA SUMULA 284/STF.
RECURSO ESPECIAL A QUE SENEGA PROVIMENTO.

1. As matérias relativas aos artigos 421 e 422, do CC, ndo foram
objeto de andlise pelo acdrddo recorrido. Nao foram opostos
embargos declaratorios com o fito de suprir a existéncia de eventual
omissdo perpetrada pelo Tribuna de origem. De modo que a
auséncia de manifestacdo judicia a respeito das matérias trazidas a
cognicdo desta Corte impede sua apreciacdo na presente via
recursal, tendo em vista a fata de prequestionamento, requisito
viabilizador do acesso as instancias especiais. No caso, incidem, por
analogia, as Simulas 282 e 356 do STF.

2. A jurisprudéncia desta Corte de Justica, nas hipdteses de rescisdo
de contrato de promessa de compra pelo comprador, tem admitido a
flutuagcdo do percentual de retencdo pelo vendedor entre 10% e 25%
do total da quantia paga, conforme as particularidades do caso
concreto.

3. Na hipotese em epigrafe, a retencéo de 20% (vinte por cento) €
consentanea com 0s precedentes jurisprudenciais perfilhados por
esta Corte Superior, Situagcdo que ensga a devida manutencéo.
Incidéncia da Simulan. 83/STJ.

4. A revisdo do percentua de retencdo dos vaores devidos pela
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rescisdo contratual de compra e venda demanda a interpretacéo de
clausulas contratuais e o0 reexame do acervo fatico-probatério
constante nos autos, situacdo que ensgja a incidéncia das SUmulas 5
e7do STJ.

5. Por fim, em relacdo ao momento de incidéncia dos juros de mora,
ndo cabe recurso especial quando a recorrente ndo declina, nas
razdes, qua o dispositivo lega afrontado. Deficiéncia na
fundamentagdo que ensgja a aplicacdo da Sumula n. 284/STF.
Precedentes.

6. Recurso especia a que se nega provimento.

DECISAO

1. Cuidase de recurso especid interposto por FH 10
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com fundamento no art. 105, |11, ae
¢, da Congtituicdo da Republica, contra acorddo proferido pedo TRIBUNAL DE
JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO, assm ementado:

APELAGCAO - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - Acdo
de rescisdo contratual cumulada com pedido de devolugéo de valores
pagos - Sentenca que julgou procedente, em parte, o pedido inicial
Insurgéncia dos autores -

Cobranca de comissao de corretagem - Nao acolhimento - Prescricdo
da pretensdo dos demandantes - Demanda foi ajuizada mais de 03
anos apos a data de quitacdo do valor pago a titulo de comisséo de
corretagem - Julgamento do REsp n° 1551956/SP, em sede de
recurso_repetitivo, pacificou o entendimento que prescreve em 03
anos a pretensdo do consumidor de restituicdo dos valores pagos a
titulo de comissdo de corretagem ou de servico de assisténcia
técnico-imobilidria = (SATI), ou atividade congénere -
Reconhecimento, de oficio, da prescri¢éo - Pedido de ressarcimento
dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem julgado
improcedente, por este Tribunal.

Insurgéncia quanto ao capitulo da sentenca que autorizou a retencéo,
pela demandada, de 25% dos valores pagos pelos demandantes -
Acolhimento - Vantagem excessiva em desfavor do devedor -
Nulidade - Precedentes jurisprudenciais - Direito de retencdo de 20%
sobre o0 valor efetivamente pago pelo promitente comprador -
Sentenca reformada, neste topico.

Juros moratérios - Acolhimento - Responsabilidade civil contratual -
Juros de mora que devem incidir nos termos do art. 405, do Cddigo
Civil, ou seja, “desde a citagdo inicial”.

Gratuidade processual deferida a parte recorrente.

Recurso parcia mente provido.

Em suas razbes recursais, aponta a parte recorrente, além de dissidio
jurisprudencial, ofensa ao disposto nos arts. 421, 422 e 884, do CC.

Aduz que o acorddo recorrido deixou de observar os principios que
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norteiam os contratos celebrados, principamente o0 pacta sunt servanda. Ressata que
estéo sendo desrespeitadas a funcéo social do contrato e o principio da boa-fé.

Sustenta que devem ser retidos 25% do valor, sob pena de enriquecimento
sem causa.

Por outro lado, ressdtam que os juros moratérios devem incidir apds o
trénsito em julgado.

Contrarrazdes ao recurso especid asfls. 455/459.
Crivo positivo de admissibilidade na origem (fls. 460/461).
E o relatério. DECIDO.

2. As matérias relativas aos artigos 421 e 422, do CC, ndo foram objeto de
andlise peo acorddo recorrido. N&o foram opostos embargos declaratérios com o fito de
suprir a existéncia de eventual omisséo perpetrada pelo Tribunal de origem.

De modo que a auséncia de manifestagéo judicia a respeito das matérias
trazidas a cogni¢do desta Corte impede sua apreciacao na presente via recursal, tendo em
vista a falta de prequestionamento, requisito viabilizador do acesso as insténcias especiais.
No caso, incidem, por analogia, as SUmulas 282 e 356 do STF.

3. Por outro lado, a jurisprudéncia do Superior Tribuna de Justica tem
considerado razodvel que o percentua de retencdo dos vaores pagos pelo promitente
comprador - que deu causa a recisdo contratua - sga arbitrado entre 10% (dez por
cento) e 25% (vinte e cinco por cento), conforme as circunstancias de cada caso.

Para tanto, devem ser avaliados o0s prejuizos suportados, notadamente com
"as despesas administrativas havidas com a divulgagéo, 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).

No mesmo sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA
E VENDA DE |IMOVEL. RESOLUCAO. RETENCAO.
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 hipéteses de
rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de imével por
inadimplemento do comprador, tem admitido a flutuagéo do percentual
de retencdo 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 imo6vel 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
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pelo comprador, a restituicao dos valores pagos de forma parcelada.

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.)

No caso, o Tribunal de origem, soberano na andlise do material cognitivo
dos presentes autos, concluiu que o percentua de retencdo de 20% (vinte por cento)
sobre 0s valores pagos bastaria para indenizar a recorrente pelos prejuizos oriundos da
resilicdo contratual, conforme se extrai dos seguintes excertos.

A relagdo entre construtoras/incorporadoras e promitentes compradores
de unidades imobiliarias insere-se ho &mbito das relagdes de consumo,
conforme ja pacificado pela jurisprudéncia.

[...].

Assim, a disposi¢do contratual que estabelece o direito de retencéo de
50% do valor pago, em favor do alienante, é clausula nula, por colocar
em excessiva desvantagem 0Ss compromissarios-compradores, nos
termos do artigo 51, inciso |V, e artigo 53, caput, ambos do CDC.
Assevera-se que ha farta jurisprudéncia deste Tribunal, reconhecendo a
nulidade de clausula contratual que prevé retencdo muito inferior a
prevista no contrato em comento. Como se VE:

[...].

Neste cenério, € de rigor que se reconheca a abusividade de tal
disposicdo contratual, para que seja reformado o julgado, no capitulo
gue autorizou a retencéo, pela ré, de 25% dos valores pagos pelo autor,
determinando-se gue a ré efetue a devolucao de 80% (oitenta por cento)
do montante despendido pelos compromissérios-compradores, sendo
autorizado o percentual de retencdo, pela requerida, de 20% (vinte por
cento), uma vez que consubstancia-se em gquantia suficiente para custear
as despesas administrativas do alienante.

Assim, nota-se que o Tribunal ‘a quo, ao fixar o percentua de retencdo em
20% (vinte por cento) dos valores pagos pelo recorrido - considerando as peculiaridades
da causa -, observou os parametros jurisprudenciais adotados nesta Corte Superior.
Aplica-se, portanto, a Simula n. 83/ST.J como ébice ao recurso.

4. Ademals, dterar tal entendimento exigiria o reexame do conjunto
fético-probatorio dos autos, providéncia vedada nesta sede recursal, ante aincidéncia das
Simulasn. 5/STJe 7/STJ.

A propésito:

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, impde-se a devolugdo dos
valores pagos, com a retencéo de percentual destinado a indenizagdo da
empresa vendedora, arbitrado na origem dentro dos pardmetros aceitos
pela jurisprudéncia da Corte e cujo reexame encontra obice nas
Stimulas 5 e 7/STJ.

2. Agravo regimental a que se nega provimento.
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(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 7 DO 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.)

5. Por fim, em relacdo a0 momento de incidéncia dos juros de mora,
verificase que a parte recorrente ndo indicou 0s dispositivos legais eventuamente
violados pelo acorddo recorrido, ndo observando, portanto, a técnica prépria de
interposicd0 do  recurso especial. A aegagdo de ofensa genérica a lei, sem a
particularizac@o dos dispositivos eventualmente violados pelo aresto recorrido, implica
deficiéncia de fundamentagéo, conforme pacifico entendimento desta Corte Superior.
Aplicagdo da Simula 284/STF.

Nesse sentido, confiram-se precedentes desta Corte:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO RESCISORIA. 1. PRESCRICAO. INTERRUPCAO.
CITACAO VALIDA. RETROATIVIDADE A DATA DA
PROPOSITURA DA ACAO. SUMULA 83/STJ. 2. CORRECAO
MONETARIA. AUSENCIA DE DEMONSTRACAO DE
VIOLACAO DA LElI FEDERAL. ENUNCIADO N. 284 DA
SUMULA DO STF. 3. AGRAVO DESPROVIDO.

[...].

2. E inadmissivel o recurso especial nas hipoteses em que ha deficiéncia
na fundamentac8o pela auséncia de indicaco de dispositivo de lei que
foram supostamente violados. Aplicacdo analdgica do enunciado n. 284
da Simula do STF. Precedentes.

3. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 1061836/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 12/09/2017, DJe
15/09/2017)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO
NCPC. AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. MULTA DIARIA. DEFICIENCIA DA
FUNDAMENTACAO. AUSENCIA DE INDICACAO DO
DISPOSITIVO LEGAL. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO
COMPROVADO. SUMULA N.° 284 DO STF, POR ANALOGIA.
ALEGADA OFENSA DE ENUNCIADO DE SUMULA. SUMULA
N° 518 DO STJ. DECISAO MANTIDA POR SEUS PROPRIOS
FUNDAMENTOS. RECURSO MANIFESTAMENTE
INADMISSIVEL. INCIDENCIA DA MULTA DO ART. 1.021, § 4°,
DO NCPC. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO, COM
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IMPOSICAO DE MULTA.

[...].

2. O apelo nobre ndo pode ser conhecido quando o recorrente néo
declina, nas razbes, qual o dispositivo legal afrontado. Aplicagdo da
Slmula n® 284 do STF, por analogia.

[...].

6. Agravo interno ndo provido, com imposi¢ao de multa.

(Agint no REsp 1639272/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 17/04/2018, D Je 24/04/2018)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO POR
TITULO EXTRAJUDICIAL. DIVIDA CONTRAIDA EM MOEDA
ESTRANGEIRA. CONVERSAO PARA REAL. COBRANCA DE
JUROS DE REMUNERACAO. NAO |INDICACAO DO
DISPOSITIVO VIOLADO. SUMULA 284/STF.

1. A falta de indicacéo do dispositivo legal supostamente violado e/ou de
interpretacéo pretoriana divergente configura deficiéncia recursal, por
ndo permitir a exata compreensdo da controvérsia, e ndo enseja a
abertura da via especial, com fundamento nas alineas "a' e "c" do
permissivo constitucional. Aplicagdo, por analogia, da Simula 284 do
Supremo Tribunal Federal.

2. Descabe a incidéncia de juros remuneratérios na condenagdo se
inexiste pedido expresso a respeito. Precedentes.

3. Agravo interno n&o provido.

(Agint no REsp 1393432/PE, Rel. Ministro LAZARO GUIMARAES
(DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF 5 REGIAOQ),
QUARTA TURMA, julgado em 22/03/2018, D Je 02/04/2018)

AGRAVO INTERNO NO. RECURSO ESPECIAL - AUTOS DE
AGRAVO DE INSTRUMENTO NA ORIGEM - EXCECAO DE
INCOMPETENCIA - DECISAO. MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA DA RE.

[...].

3. A admissibilidade do recurso especial exige a clareza na indicagdo
dos dispositivos de lei federal supostamente contrariados, bem como a
explanagcdo precisa da medida em que o acérddo recorrido teria
afrontado cada um desses artigos, sob pena de incidéncia da Simula n°
284 do STF.

[...].

8. Primeiro agravo interno desprovido. Segundo agravo interno néo
conhecido, por for¢a da preclusdo consumativa.

(Agint no REsp 1628949/PI, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 01/03/2018, D Je 07/03/2018)

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

Publique-se. Intimem-se.

Brasilia (DF), 1° de abril de 2019.

MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO
Relator



