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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.591.123 - SP (2019/0288493-4)

RELATOR . MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
AGRAVANTE : HESA 47 - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
AGRAVANTE . HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A
ADVOGADOS : JULIONICOLAU FILHO - SP105694

TATIANE MACHADO DA SILVA - SP327203
SEMIRA LAISHANASHIRO E OUTRO(S) - SP346228

AGRAVADO : RIGEL REGO DE SA GODINHO
ADVOGADOS : THALITA FERNANDA DA CRUZ BARRETO COSTA - SP296204
MARIO ROBERTO FILARETTI - SP295264
EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DESISTENCIA DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL POR
INICIATIVA  DOS PROMITENTES COMPRADORES.
RETENCAO DO PERCENTUAL DE 10% DO VALOR PAGO.
SUMULAS 7 E 83/STJ. APLICACAO DOS JUROS. TRANSITO
EM JULGADO. SUMULA 83/STJ. AGRAVO CONHECIDO
PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

DECISAO

Tratase de agravo contra decisdo que ndo admitiu recurso especid
interposto por HESA 47 - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. e OUTRA, com
fundamento nas dineas a e ¢ do permissvo condituciond, no qua se insurgiram contra

acorddo do Tribund de Jugtica de S&o Paulo assm ementado (e-STJ, fl. 331):

APELACAO Acdo de Rescisdo Contratual c/c Restituicdo de
Valores Pagos Instrumentos Particulares de Contrato de Promessa de
Venda e Compra de Unidade Comercial - Alegacéo de que ndo possui
condicbes de manter os contratos firmados para aquisicdo das
unidades 311 e 312 Pretensédo de rescisdo contratual e devolucdo dos
valores pagos - Sentenca de parcial procedéncia para rescindir o
contrato e condenar a ré a devolugcdo do vaor pago, admitida a
retencdo de 10% Inconformismo das rés, suscitando preliminar de
ilegitimidade passiva da ré HELBOR EMPREENDIMENTOS e,
alegando, no mérito, o direito a retengdo de 20% do valor pago pelo
autor, conforme previsdo contratual, e a incidéncia do juros de mora a
partir da sentenca e ndo da citagdo Cabimento apenas com relagéo ao
termo iniciad dos juros de

mora llegitimidade passiva afastada - Retencéo de 10% do valor pago
pelo autor que se mostra adequada Recurso parcialmente provido.
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NoO recurso especid, as recorrentes agpontaram, dém de divergénca
jurisporudencid, violagdo dos arts. 421 e 422 do Codigo Civil; e 1°, 88 1° e 2°, da Le n.
6.899/1991.

Esclareceram que se opuseram ao acorddo que, em acdo de rescisio
contratual de promessa de compra e venda, estipulou a retencdo de 10% da quantia paga
pelo consumidor e a fixacdo de juros de mora sobre o vaor a ser restituido incidente a partir
do tréngto em julgado.

Sugtentaram a observancia dos principios do pacta sunt servanda, da
boa-fé, dafuncdo socid do contrato e da liberdade de contratar, 1ogo, a retencéo dos valores
pagos peo promitente comprador deveria ser de 20%. Ponderaram que a corregdo
monetaria deve ser calculada a partir do guizamento da acdo. Aduziram que inexisiu
descumprimento contratual ou ilicto praticado pelas insurgentes, razdo por que incide ao caso
os termos da SImula43/STJ (e-STJ, fls. 345-363).

Nas razbes do agravo, a parte agravante impugna os fundamentos da deciséo
denegatdria do recurso, reiterando, no mas, as razbes do meéito recursa (e-STJ, fls.
406-416).

Contraminuta apresentada (e-STJ, fls. 443-460).
Brevemente relatado, decido.

O acordao conduiu que, como a reslicdo contratua ocorreu por atuacéo do
adquirente, que ndo podia mais efetivar o pagamento das parcelas, era cabivel aretencéo de
10% do vdor ja pago, tendo em visaque ta percentua era adequado ao caso.

Confirase (e-STJ, fls. 335-336):

Sem raz&0 as rés ao se insurgirem contra a parte da sentenca que
concedeu a retencdo no importe de 10% (dez por cento) do valor pago
pelo autor.

Isto porque, ainda que reconhecida que a rescisdo contratual se deu
por culpa exclusiva do autor, a aplicacdo da cldusula contratual
resolutiva com a retencéo de 20% (vinte por cento) é notoriamente
abusiva, frente ao valor pago pelo comprador no importe total de R$
135.154,00 (cento e trinta e cinco mil, cento e cinquenta e quatro
reais).

E certo que as rés possuem o direito de reterem parte do valor
recebido para suprir 0s gastos por elas suportados em virtude do
negécio juridico que restou infrutifero, contudo, as despesas com
impostos e outros valoresrelacionados com o custo do negdcio, que
estdo embutidos no preco do imovel, serdo arcados pelos novos
proprietarios do bem, apds sua comercializacdo, de maneira que nao
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se justifica a retencao pretendida pelas rés.

Ademais, a retencéo no percentual de 10% (dez por cento) do valor
pago, é suficiente para atender a compensacdo das despesas
efetuadas pelas rés e evitar o enriquecimento sem causa da
vendedora, bem como do comprador, ndo havendo que se falar na sua
majoragdo ou reducao.

Essas premissas, dém de terem ddo fetas com base na apreciacdo
fético-probatdria (aplicacdo da Simula 7/STJ), ndo destoa da jurigprudéncia desta Corte
Superior, que entende ser viaved a retencdo entre 10% e 25% do quantum pago pelo
comprador — incidéncia da SUmula83/ST.J.

A propésito:

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.
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 1804123/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 09/09/2019, DJe 11/09/2019)
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Quanto ao termo inicid da aplicacdo dos juros de mora, a segunda ingéncia

edtipulou que estes deveriam indidir a partir da data do trénsito em julgado da deciséo.

Essa conclusio esta em tota sntonia com a jurisprudéncia deste Tribund,

atraindo o texto do ja mencionado verbete sumular n. 83/STJ.
A guisa de exemplo:

EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. RESOLUCAO. DENUNCIA PELO
COMPROMISSARIO COMPRADOR EM FACE DA
INSUPORTABILIDADE NO PAGAMENTO DAS
PRESTACOES. POSSIBILIDADE. DEVOLUCAO PARCIAL DO
VALORES PAGOS. JUROS MORATORIOS. TERMO INICIAL.
DATA DO TRANSITO EM JULGADO. EMBARGOS DE
DECLARACAO ACOLHIDOS COM EFEITOS INFRINGENTES.

1. O entendimento firmado no ambito da Segunda Secéo é no sentido
de ser possivel a resolucdo do compromisso de compra e venda, por
parte do promissario comprador, quando se |he afigurar
economicamente insuportavel o adimplemento contratual.

2. Na hipétese de resolugdo contratual do compromisso de compra e
venda por desisténcia dos adquirentes, em que postulada, pelos
autores, a restituicdo das parcelas pagas de forma diversa da clausula
pena convencionada, os juros moratérios serdo computados a partir
do trénsito em julgado da deciséo.

3. Embargos de declaracdo acolhidos com efeitos infringentes, a fim
de dar parcial provimento ao recurso especial, tdo somente para fixar
o termo iniciad dos juros de mora a partir do transito em julgado.

(EDcl no Agint no REsp 1793339/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 03/09/2019, DJe
10/09/2019)

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. ACORDAO RECORRIDO
PROFERIDO EM JULGAMENTO DE IRDR. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA.
RESOLUCAO IMOTIVADA PELO PROMITENTE
COMPRADOR. DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS.
CLAUSULA CONTRATUAL. PEDIDO DE ALTERACAO.
SENTENCA CONSTITUTIVA. TERMO INICIAL DOS JUROS
DE MORA. TRANSITO EM JULGADO.

1. Para os fins dos arts. 927 e 1.036 a 1.041 do CPC, fixa-se a
seguinte tese: - Nos compromissos de compra e venda de unidades
imobilidrias anteriores a Lei n. 13.786/2018, em que é pleiteada a
resolucdo do contrato por iniciativa do promitente comprador de forma
diversa da clausula penal convencionada, os juros de mora incidem a
partir do transito em julgado da deciséo.

2. Recurso especial provido.

(REsp 1740911/DF, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, Rel. p/
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Acérddo Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA
SECAO, julgado em 14/08/2019, DJe 22/08/2019)

Ante 0 exposto, conheco do agravo para negar provimento a0 recurso
especid.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC/2015, mgjoro os honorérios em favor
do advogado da parte orarecorrida em R$ 100,00 (cem reais).

Publique-se.

Brasilia (DF), 11 de novembro de 2019.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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