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RECURSO ESPECIAL N° 1.846.640 - SP (2019/0328609-0)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
RECORRENTE : MAC MILAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA
ADVOGADOS : VAGNER REGO - SP287718
GABRIELA RUIZ DIASDA SILVA - SP331815
RECORRIDO : ALEXANDER MESSIAS DA SILVA
ADVOGADO : MOACYR GODOY PEREIRA NETO - SP164670
DECISAO

Trata-se de recurso especid interposto em face de acorddo assm ementado

(fl. 329, e-STJ):

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA - Acdo de
rescisdo contratual, proposta por adquirente de imével, com base em
sua simples conveniéncia - Acolhimento, declarando rescindido o
contrato celebrado entre as partes, condenando a ré a restituir ao
autor 75% dos valores pagos, excluida a comissdo de corretagem.
Inconformismo de ambas as partes - Comissdo de corretagem -
Pagamento - Validade da clausula que transfere ao promitente
comprador o pagamento desta - Discussdo sobre prescricdo que em
consequéncia se torna indtil - Percentual de devolucéo de 75%, que se
mostra correto, frente as condi¢des especificas do contrato -
Incidéncia desta apenas sobre as parcelas que compdem
especificamente o preco da unidade - Juros de mora - Incidéncia a
partir da sentenca e ndo da citagéo - Verbas sucumbenciais - Fixag&o
- Apelo do autor desprovido, parcialmente acolhido o daré.

Em suas razbes, a parte recorrente dega, dém de divergéncia jurisprudencid,
violagdo ao art. 394 do Cadigo Civil.

Sugtenta que 0s juros, no caso de rescisdo contratua por iniddiva do
comprador, devem incidir a partir do transito em julgado da deciséo.

Foram apresentadas contrarrazoes as fls. 386/390, e-STJ.

O recurso foi admitido na origem, nos termos da decisdo de fls 391/392,
e-STJ.

Asim ddimitada a controvérsia, passo a decidir.
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A Simula n° 568 desta Corte digpde que “relator, monocraticamente e no
Superior Tribund de Justica, podera dar ou negar provimento ao recurso quando houver
entendimento dominante acerca do tema’.

O Tribund de origem, ao andisar a controvérsia, determinou a fluéncia dos
juros de mora a partir da data de prolagéo da sentenga, nos seguintes termos (fls. 334/336,
e-STJ):

Quanto ao termo inicial dos juros de mora, pegueno retoque comporta
a sentenca, para deslocar seu termo inicial da data da citacdo para
aguela de sua prolagéo.

E que, sem desconhecer o posicionamento do C. Superior Tribuna de
Justica no sentido perseguido pela recorrente, penso que, enguanto
ndo definida a questdo sob a o6tica dos recursos repetitivos, que
obrigaria sua aplicagdo compulsoria, devo sustentar tese diversa, pois
no meu entender ndo se faz assim a correta distribuicéo da justica.

E que, ao defender a alienante, de forma aleatdria, a retencdo de
percentual maior, inevitével o

reconhecimento de que essa agiu com abuso de direito, impondo ao
consumidor clausula considerada nula, dificultando a solugdo amigéavel
do litigio, ou até mesmo o encerramento rgpido da demanda, sem
recursos protelatorios.

Ora, data maxima venia, se o direto a rescisdo contratual e
devolucéo de parte dos valores pagos € assegurado aos compradores
imobilidrios pela legisacdo consumerista, ndo podem estes ser
apenados com a fixagdo do termo inicid dos juros moratorios sobre a
parcela devida, somente apds o transito em julgado da lide, se a
demora na devolugdo do justo valor ocorre por culpa Unica e exclusiva
da alienante, ao exigir a retencdo de montante que o proprio Poder
Judiciario reconhece ilicito.

Com a devida vénia, da aplicagdo desse entendimento resulta
indesculpavel enriquecimento ilicito do devedor, que se beneficia da
propria torpeza, ou seja, 0 ato de impor cldusula considerada nula e
depois resistir a retencéo apenas daquilo que a le lhes garante vdido,
como forma de reembolsar-se dos prejuizos advindos da desisténcia
do negdcio pelos compromissarios compradores.

Persistindo essa solugdo, que interesse terdo as alienantes em facilitar
o distrato amigavel do negécio, ou devolver, desde logo, valor razoavel
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aos promissarios adquirentes, pois, havendo disputa judicid, se
locupletardo do valor recebido até o transito em julgado da sentenca
gue vier a lhes impor uma justa condenagdo ?

Apenas em hipotese diversa, ou sgja, quando as vendedoras of erecem
valor razoavel, segundo o crivo do Poder Judiciario, e os adquirentes
resistem em aceita-lo, no meu entendimento, ndo se configuraria a
mora debitoris, mas a mora dos proprios credores, justificando a
incidéncia da pena,

consistente em juros moratorios, a partir da data do transito em julgado
da deciséo judicidl.

Essa conclusdo encontra-se em descompasso com a jurigporudéncia desta
Corte.

Com €feito, a Segunda Sec&o do Superior Tribund de Justica, no julgamento
do Recurso Especid 1.740.911/DF, sob a sgeméica dos repetitivos, consolidou o
entendimento de que, “nos compromissos de compra e venda de unidades imobilidrias
anteriores a Le n. 13.786/2018, em que é pleiteada a resolucéo do contrato por inidaivado
promitente comprador de forma diversa da déusulapend convencionada, os juros de mora
inddem a partir do tréngto em julgado da decisdo” (REsp 1740911/DF, Rd. Minigro
MOURA RIBEIRO, Rd. p/ Acdrddo Minisra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA
SECAO, julgado em 14/8/2019, DJe 22/8/2019).

Transcrevo, a seguir, a ementa do referido julgado:

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 Lel n. 13.786/2018, em que é pleiteada a
resolucéo do contrato por iniciativa do promitente comprador de forma
diversa da clausula pena convencionada, os juros de mora incidem a
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partir do transito em julgado da deciséo.

2. Recurso especial provido.

(REsp 1740911/DF, Rel. Minisro MOURA RIBEIRO, Rel. p/
Ac6rddo Ministra MARIA [ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA
SECAO, julgado em 14/8/2019, DJe 22/8/2019)

Em face do exposto, dou provimento ao recurso especia para determinar a
fluéndia dos juros de mora a partir do transito em julgado da decisdo.

Intimem-se.

Brasilia (DF), 28 de novembro de 2019.

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Redatora

Edicdo n° 2805 - Brasilia, Disponibilizagdo: Segunda-feira, 02 de Dezembro de 2019 Publicacao: Terca-feira, 03 de Dezembro de 2019
Codigo de Controle do Documento: 2868291B-05A4-4172-AB80-B0193F9F74F2



