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RECURSO ESPECIAL N° 1.720.064 - SP (2018/0015362-0)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

RECORRENTE . GAFISA SA

ADVOGADO : WALTER JOSE DE BRITO MARINI E OQUTRO(S) - SP195920
RECORRIDO : VANESSA MARCAL ALVES

ADVOGADOS : MARCELO DE ANDRADE TAPAI - SP249859

GISELLE DE MELO BRAGA TAPAI EOUTRO(S) - SP135144

DECISAO
Trata-se de agravo de decisdo que inadmitiu recurso especia, fundado no art.

105, 111, "a" e "c", da Condtituicdo Federal, interposto por GAFISA S/A contra v. acordéo
do eg. Tribund de Justica do Estado de S&o Paulo, assm ementado (fl. 260):

"COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Agdo de rescisdo
contratual c.c. de restituicdo de quantias pagas. Rescisdo
contratual por desisténcia da promitente compradora. Direito a
rescisdo do contrato que independe da concordancia da promitente
vendedora. Discussdo restrita ao montante a ser restituido a
compradora. Peticdo inicial na qual ndo se pede a restituicdo de
taxa SATI. Julgamento extra petita caracterizado. Afastamento da
devolugdo da taxa SATl. Comissdo de corretagem. Valor
indevidamente cobrado da compradora. Venda casada proibida.
Enunciado n° 38-3 da 3% Camara de Direito Privado. Restituicdo
integral da comissdo de corretagem. Inaplicabilidade da clausula
contratual que estabelece o montante a s redtituido a
compradora. Clausula abusiva, nos termos do art. 51, 1V e 8 1°, 111
do CDC. Restituicdo, de uma so vez, de 75% dos valores pagos
pela promitente compradora. Incidéncia das Simulas n°s. 1 e 2 do
TJSP. Juros de mora. Incidéncia a partir da citacédo (art. 219 do
CPC e art. 405 do CC). Sucumbéncia reciproca, mais intensa da
ré.

RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO."

Os embargos de declaracdo foram rejeitados, vide acordao as fls 279-283.

Nas razoes do recurso especid, a recorrente dega violagdo aos arts. 394,
427, 724, 884 e 886 Cddigo Civil, a0 argumento, entre outros, que a) as dausulas
contratuais devem ser respeitadas; b) os juros de mora devem incidir a partir do tréngito em
julgado da decisdo; e c¢) auséncia de abusvidade da tranderéncia da comisséo de
corretagem.

E o rdatério. Decido.
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O recurso em aprego merece prosperar em parte.

Inicdamente, verificase que ndo ha mass interesse recursal em relacéo aos
arts. 427 e 724 do CC, pois, conforme se observa de decisdo asfls 362-366, o Tribund de
origem deu provimento ao pedido que excluiaa devolucdo dos valores referentes a comissio
de corretagem, adequando o julgamento ao Tema 938.

Com efeito, a0 apontar violacdo aos arts. 427, 8384 e 886 do CC, a
recorrente sustenta que as pendidades edtipuladas em contrato sdo licitos, devendo ser
cumpridas. O TJ-SP, por sua vez, conggnou que a clausula 5.4 do contrato era abusiva,
uma vez que previa a redituicdo de agpenas 5% do vaor pago, consderando justo o
percentua de 25%. Confira-se excerto do v. acordao estadua (fls. 263-264):

"Por outro lado, tratando-se de rescisdo
contratual por iniciativa da promitente compradora, sob o
fundamento de que ndo tem mais interesse no contrato, a
restituicéo dos valores pagos néo pode ser integral.

Entretanto, a pretensdo da ré de fazer
valer a clausula 5.4, do contrato (fls. 49/50) ndo tem cabimento,
dada a manifesta abusividade dela resultante e que implicaria na
restitui¢o a autora de apenas R$ 4.710,89, cerca de 5% do total
pago (fls. 64). Referida clausula é abusiva, nos termos do artigo
51,1V e 819 Il do Codigo de Defesa do Consumidor.

De acordo com a Simula n° 1 deste
Tribunal, “ O compromissario comprador de bem imével, mesmo
inadimplente, pode rescindir o0 contrato e reaver as quantias
pagas, admitida a compensacdo com gastos préprios de
administracdo e propaganda feitos pelo compromissario vendedor,
bem assim pelo tempo de ocupagdo do bem”, ressaltando-se que
no caso concreto a autora ndo chegou a tomar posse do imével
adquirido.

Assim sendo, para compensar os gastos da
ré é razoavel no caso em exame que se faca a retencdo de 25%
(vinte e cinco por cento) dos valores pagos pela autora, conforme
entendimento adotado pelo E. Superior Tribunal de Justica,
verbis:"

Sobre 0 tema, tem-se que a iterdiva jurigorudéncia desta Corte se firmou no
sentido de que, nos contratos firmados antes da Le n. 13.786/2018, deve prevalecer o

percentud de retencdo de 25% (vinte e cinco por cento), definido no julgamento dos EAg n.
1.138.183/PE, por ser adequado e suficiente para indenizar o construtor das despesas gerais
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e do rompimento unilateral (REsp 1723519/SP, Rel. MinisraMARIA ISABEL GALLOTTI,
SEGUNDA SECAO, julgado em 28/08/2019, DJe 02/10/2019). Nessa linhade intelecgo,
confira-se:

"CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. IMOVEL. PROMESSA DE COMPRA
E VENDA. RESCISAO. PARCELAS PAGAS. RETENGCAO.
PERCENTUAL. TAXA SATI. COMISSAO DE CORRETAGEM.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA N. 282/STF.
FALTA DE IMPUGNACAO DE TODOS OS FUNDAMENTOS DO
ACORDAO RECORRIDO. SUMULA N. 283/STF.

1. Nos contratos firmados antes da Lei n. 13.786/2018, deve
prevalecer o percentual de retencdo de 25% (vinte e cinco por
cento), definido no julgamento dos EAg n. 1.138.183/PE, por ser
adequado e suficiente para indenizar o construtor das despesas
gerais e do rompimento unilateral (REsp 1723519/SP, Rel.
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SEC}AO,
julgado em 28/08/2019, DJe 02/10/2019). 2. "E abusiva a
cobranca pelo promitente-vendedor do servico de assessoria
técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade congénere, vinculado a
celebracdo de promessa de compra e venda de imével" (Aglnt no
REsp 1555797/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 25/03/2019,
DJe 27/03/2019).

(...)

5. Agravo interno a que se da parcial provimento, para prover em
parte o especial, a fim de reajustar o percentual de retencdo
realizado pela agravante, sobre o valor pago pelos consumidores,
para 25% (vinte e cinco por cento)."

(Agint no AREsp 1154972/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 29/10/2019, DJe
05/11/2019 - grifou-s2)

Desse modo, estando a decisdo recorrida de acordo com a jurisprudéncia
desta Corte, 0 recurso especiad encontra obice na Simula n. 83/STJ, que se gplica pelas
dineas"d' e "c' do permissivo condtituciond.

Em relacdo ao art. 394 do CC, mehor sorte socorre a recorrente, pois,
consoante o entendimento desta Corte, em caso de rescisdo do contrato de compromisso de
compra e venda de iméved por dessténcia dos adquirentes, na qua o0s promitentes
compradores pretendem a redtituicdo das parcelas pagas de maneira diversa da cléusula

pend pactuada, o termo inidd dos juros moratérios é o trandto em julgado da decisdo
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condenatdria. Nesse sentido, confira-se:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. JUROS
MORATORIOS PRECLUSAO. NAO  OCORRENCIA.
HONORARIOS ADVOCATICIOS SUCUMBENCIAIS. CRITERIO
DA BASE DE CALCULO DOS HONORARIOS DECAIMENTO
DOS PEDIDOS OBSERVANCIA DOS CRITERIOS DO ART. 20,
CAPUT E 88 3* E 4° DO CPC/1973, CONFORME
SUCUMBENCIA EXPERIMENTADA. AGRAVO INTERNO
PARCIALMENTE PROVIDO. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

(...)

2. E assente no Superior Tribunal de Justica o entendimento de
gue, em caso de rescisao do contrato de compromisso de compra e
venda de imovel por desisténcia dos adquirentes, na qual os
promitentes compradores pretendem a restituicdo das parcelas
pagas de maneira diversa da clausula penal pactuada, o termo
inicial dos juros moratérios € o transito em julgado da decisdo
condenatoria.

Precedentes.

(...)

4. Agravo interno parcialmente provido. Agravo em recurso
especial conhecido, para dar provimento ao recurso especial.”
(Agint no REsp 1780870/SP, Rd. Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 20/08/2019, DJe 09/09/2019 -
grifou-s8)

Assm, considerando que o Tribuna de origem determinou a incidéncia dos
juros de mora a partir da citacéo, a decisao recorrida comporta provimento, nesse ponto.

Diante do exposto, dou parcid provimento ao recurso especia a fim de fixar
o termo inidd de incidéncia dos juros de mora a partir do trangto em julgado da decisdo
condenatoria

Publique-se.

Bradilia (DF), 25 de novembro de 2019.

MINISTRO RAUL ARAUJO
Redator
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