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RECURSO ESPECIAL N°1.748.521 - SP (2018/0147078-7)

RELATOR . MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
RECORRENTE : ITAQUITI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
ADVOGADOS : RENATO DA FONSECA NETO - SP180467
PEDRO VIANNA DO REGO BARROS - SP174781
RECORRIDO . MARIA FATIMA SILVA
ADVOGADO . SAMANTA SANTANA MARTINS - SP359595
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO CONTRATUAL. ART. 418 DO CC/2002. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. PERCENTUAL
DE RETENCAO. VALOR QUE NAO DESTOA DA
JURISPRUDENCIA DESTE STJ. PARTICULARIDADES DO
CASO. REEXAME. SUMULAS 5, 7 E 83 DO STJ. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. NAO INDICACAO DE DISPOSITIVO
LEGAL VIOLADO. SUMULA 284/STF. RECURSO ESPECIAL
IMPROVIDO.

DECISAO

Tratarse de recurso especid apresentado por Itaquiti Empreendimentos
Imohiliarios SPE Ltda., com base no art. 105, 111, a e ¢, da Condtitui¢cdo Federal, desafiando

acorddo assm ementado (e-STJ, fl. 25):

Resilicdo unilateral de compromisso de compra e venda por iniciativa
da consumidora. Efeitos ex-tunc. Partes que devem voltar ao estado
anterior. Retencdo de 10% dos valores pagos que se revela adequada.
Restituicdo que se deve dar de uma sd vez e sem a incidéncia de
prazo de caréncia. Agravada que sequer usufruiu do bem. Incidéncia
do teor dos verbetes n° 1 e 2 deste Tribunal de Justica.

Juros de mora. Incidéncia sobre o quantum objeto da devolucéo a
partir da citagdo. Inteligéncia ao art. 405 do Cadigo Civil.

Recurso néo provido.

Os embargos de declaracdo opostos foram rejeitados (e-STJ, fls. 89-91).

Nas razbes do recurso especid (e-STJ, fls 30-48), a recorrente alega, dém
de divergéncdia jurisprudencid, violacdo aos arts. 416, caput e parégrafo Unico, 418, 421 e
927 do Cddigo Civil.

Sustenta que a ddusula 7.6 do compromisso de compra e venda previu regras
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especificas para a retencdo de valores em caso de rescisdo, ndo podendo prosperar o
percentud de retencéo fixado em 10% (dez por cento) dos vaores pagos pela recorrida.
Postula a e evacdo do percentud de retencdo para 25% (vinte e cinco por cento).

Ressdta o dever do promitente comprador que rescinde unilaerdmente o

indrumento contratua em ressarcir o vendedor no tocante as despesas adminigtrativas.
Feiteiaa retencéo dos vaores pagos atitulo de arras ou sndl.

Assevera que "a incidénda dos juros de mora desde a citagdo afigura-se
abusva, tendo em vida que, antes da fixacdo judicdd do percentud a ser ressarcido a
Recorrida, ndo ha que se fdar en mora' (e-STJ, fl. 43), pretendendo que o termo a quo da
incidéncia dos dudidos juros moratorios sgja a data do transto em julgado da sentenca que

arbitrou o percentua do valor pago a ser ressarcido.
Aponta, ao find, divergéncia jurisprudencia.
N&o foram apresentadas contrarrazoes (e-STJ, fl. 94).
Juizo pogtivo de admissibilidade (e-STJ, fls 95-97).
Brevemente relatado, decido.

De inicio, é importante sdientar que o presente recurso fal interposto contra
decisdo publicada ja na vigéncia do Novo Codigo de Processo Civil, de manera que é
golicave ao caso o Enunciado Adminidrativo n. 3 do Plenario do STJ, segundo o qud: "aos
recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas a partir
de 18 de marco de 2016) serdo exigidos os requistos de admissibilidade recursa na forma
do novo CPC".

Verificarse que a matéria previsa no art. 418 do Codigo Civil ndo fai objeto
de debate no acorddo recorrido, nem nos embargos de declaracéo opostos. A fdta do
necessario prequestionamento inviabiliza o exame da aegada contrariedade ao digpositivo
citado por este Tribund, no ambito do recurso especid. Incidéncia na espécie da Simula
211/STJ.

No que diz respeito ao percentud de retencdo, o acdrddo recorrido
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conggnou 0s seguintes fundamentos (e-STJ, fls. 26-27):

A jurisprudéncia admite a resilicdo unilateral do compromisso de
compra e venda pelo compromissério comprador, tese consagrada no
verbete n. 1 das Simulas desta Corte:
O Compromissario comprador de imoével, mesmo
inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as
guantias pagas, admitida a compensagdo com gastos
proprios de administracdo e propaganda feitos pelo
compromissario vendedor, assim como com o valor que se
arbitrar pelo tempo de ocupag¢éo do bem.
Com a rescisdo do contrato, as partes devem ser restituidas a situagao
em que se encontravam antes da celebragéo do negdcio, pois dissolve
0 contrato e torna os contratantes ao status quo, com efeitos ex tunc,
como se jamais tivesse sido celebrado, ou seja, 0 comprador devolve a
coisa, posshilitando nova comercializagdo pelo vendedor, e este
restitui o preco.
Na hipotese, convém ressalvar, a consumidora sequer chegou a
usufruir do bem.
Nessa esteira, tenho por adequado a retencdo de 10% do total do
valor pago, registrando-se que a devolucdo devera ocorrer de uma so
Vez, consoante prescreve o verbete n® 2 das Simulas desta Corte:
A devolucdo das quantias pagas em contrato de
compromisso de compra e venda de imovel deve ser feita de
uma sO vez, ndo se sujeitando a forma de parcelamento
prevista para a aquisicao.
O valor da restituicdo deve ser corrigido monetariamente a partir de
cada desembolso, nos moldes da Tabela Prética deste Tribunal de
Justica, acrescido de juros moratérios de 1% ao més desde a citacao,
nos termos do art. 405 do Cadigo Civil.

Como se depreende, 0 acorddo recorrido estd em gntonia com a
jurisprudéncia do STJ, no ponto em que fixa o percentua de 10% (dez por cento), dos
vaores adimplidos, a ser retido, em favor da recorrente, destinados a compensar despesas
adminidraivas. Ademais, esta Corte entende ser licito ao vendedor reter entre 10% (dez por
cento) e 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos, entéo ndo ha que se fdar em vaor

infimo no caso em tda.
Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL COM
PEDIDO DE DEVOLUCAO DE VALORES CUMULADA COM
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E COMPENSACAO
POR DANOS MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.
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DISTRATO. INICIATIVA DO COMPRADOR. RETENCAO
ENTRE 10% E 25% DAS PRESTACOES PAGAS. LUCROS
CESSANTES. PREJUiZO PRESUMIDO. DANO MORAL.
OCORRENCIA. LONGO ATRASO. ALTERACAO DO VALOR
FIXADO. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. HARMONIA
ENTRE O ACORDAO RECORRIDO E A JURISPRUDENCIA
DO STJ.

1. Acdo de rescisdo contratual com pedido de devolug@o de valores
cumulada com indenizagdo por danos materiais e compensagdo por
danos morais em razao de atraso na entrega de imovel.

2. Nas hipoteses de rescisdo de contrato de promessa de compra e
venda de imével por iniciativa do comprador, é admitida a flutuagdo do
percentual da retencdo pelo vendedor entre 10% a 25% do total da
guantia paga. Precedentes.

3. O atraso na entrega do imével enseja pagamento de indenizagéo
por lucros cessantes durante o periodo de mora do promitente
vendedor, sendo presumido o preuizo do promitente comprador.
Precedente.

4. Cabimento de compensacao por danos morais em virtude do atraso
superior a dois anos na entrega de imovel. Precedentes.

5. A alteragcdo do valor fixado a titulo de compensagdo por danos
morais somente é possivel, em recurso especial, nas hipéteses em que
a quantia estipulada pelo Tribunal de origem revela-se irrisoria ou
exagerada.

6. Agravo interno no recurso especial ndo provido.

(Agint no REsp 1.804.123/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 09/09/2019, DJe 11/09/2019)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL -
ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE CLAUSULA
CONTRATUAL - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL
DA DEMANDADA..

1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte Superior, o pedido deve
ser extraido a partir de interpretagcdo ldgico-sistemética da peticéo
inicia, ou seja, da andlise de todo o0 seu contelido e ndo apenas da
rubrica especifica. Ademais, ndo pode ser considerado extra petita
julgado que, diante de pedido mais abrangente, defere pedido de
menor extensdo, mas incluido, ainda que implicitamente, naquele.
Incidéncia da Simula 83/STJ.

2. A jurisprudéncia desta Corte considera razoavel, em rescisdo de
contrato de compra e venda de imével por culpado comprador, que 0
percentual de retencéo, pelo vendedor, de parte das prestacfes pagas
sgja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada
caso, avaliando-se 0s prejuizos suportados. Precedentes.

2.1 Na hipétese, a discussdo acerca do percentua de retengdo
aplicado no caso (20%) demanda reenfrentamento dos fatos da causa,
0 que encontra obstaculo no enunciado 7 da SUmula do STJ.
Precedentes.
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2.2 A aplicagdo do referido 6bice também impede o exame de dissidio
jurisprudencial, porquanto ausente a similitude fatica entre o acordao
recorrido e os paradigmas ditos divergentes.

3. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 1.417.321/MA, Rel. Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 19/08/2019, D Je 22/08/2019)

Dessa forma, forcoso reconhecer que a reviséo do percentud fixado pelas

ingancias estaduais encontra 6bice nas Simulas5 e 7 do STJ.

A propaésito:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DO
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL.
INICIATIVA DA COMPRADORA. ESTABELECIDO O 10% O
PERCENTUAL DE RETENCAO. SUMULAS 5, 7 e 83 DO STJ.
TERMO INICIAL DOS JUROS DE MORA. CITACAO.
PRECEDENTES. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A revisdo do percentual de retencdo dos valores pela rescisdo do
compromisso de compra e venda constitui questdes eminentemente
faticas. O acolhimento da pretensdo recursal, nesse ponto, demandaria
reexame de todo ambito da relacdo contratual estabelecida e
incontornavel incursao no conjunto fatico-probatorio dos autos.
Incidéncia das Simulasn. 5e 7 do STJ.

2. O entendimento perfilhado nesta Corte Superior € de que 0s juros
moratérios incidem a partir da data da citacdo, em se tratando de
responsabilidade contratual. Precedentes.

3. Agravo interno néo provido.

(Agint no REsp 1793339/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 25/06/2019, DJe
01/07/2019)

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 devolucéo dos
valores pagos, com a retencdo de percentual destinado a indenizacéo
da empresa vendedora, arbitrado na origem dentro dos parametros
aceitos pela jurisprudéncia da Corte e cujo reexame encontra 6bice
nas Simulas 5 e 7/STJ.

2. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no AREsp 791.197/DF, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 24/11/2015, DJe
03/12/2015).

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
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ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. PERCENTUAL
RETIDO. NAO DESTOA DA JURISPRUDENCIA DESTA
CASA. CLAUSULA CONTRATUAL DE RETENCAO.
EXCESSIVA. CONCLUSAO DO TRIBUNAL DE ORIGEM.
ANALISE CLAUSULAS CONTRATUAIS. REEXAME.
INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO INTERNO
NAO PROVIDO.

(Agint no AREsp 1200008/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 10/06/2019, DJe
14/06/2019)

Portanto, o acérddo combatido encontrase en harmonia com o

entendimento desta Corte, 0 que atrai a aplicacéo da Simula 83 do STJ.

Melhor sorte ndo assiste a parte recorrente com relacdo a admissibilidade do
apelo especid pela dineac do permissvo condituciond. 1Sso porque, ao apontar a exigéncia
de divergéncia jurisprudencid quanto ao termo inicia dos juros moratérios, constata-se que a
parte recorrente ndo indicou nenhum dispostivo legd supostamente contrariado pelo acérdéo
recorrido ou objeto de interpretacdo divergente pelos tribunais, o que atrai a incidéncia, por

andogia, da Simula 284 do Supremo Tribund Federal.

Diante do exposto, hego provimento ao recurso especidl.

Publique-se.

Brasilia (DF), 21 de novembro de 2019.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Reator
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