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RECURSO ESPECIAL N° 1.830.505 - SP (2019/0230167-4)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

RECORRENTE : WZI 1 INCORPORACAO IMOBILIARIA LTDA

ADVOGADO . SILVIA REGINA ORTEGA CASATTI EOUTRO(S) - SP195472
RECORRIDO . CRISTINA SANTOS DE SOUZA

ADVOGADOS : DAVYD CESAR SANTOS E OUTRO(S) - SP214107

VICTOR GABRIEL AUGUSTO - SP423353

DECISAO

Cuida-se de recurso especid interposto por WZI 1 INCORPORACAO
IMOBILIARIA LTDA, com fundamente no artigo 105, inciso Ill, diness "d' e "c", da
Condtituicéo Federal, contra acorddo proferido pelo Tribuna de Justica do Estado de Séo
Paulo, assm ementado (fl. 260, e-STJ):

Apelacdo. Compra e venda de imoével. Resilicdo. Pedido de restituicdo dos
valores pagos. Sentenca de procedéncia parcial.

Preliminar. Falta de impugnacéo especifica. Afastamento. Ré apontou, com
precisdo, 0s pontos que ndo concorda com a r. Sentenca. AlegacOes
inseridas no recurso da ré possuem relagdo direta com os argumentos
expostos pela r. sentenca, ndo havendo que se falar em falta de impugnacao
especifica.

Resilicdo contratual. Possibilidade. Devolugdo das parcelas pagas.
Entendimento das Simulas 1, 2 e 3 desta C. Corte de Justica.

Pedido da ré de retencdo de grande parte dos valores pagos. Abusividade
caracterizada. Principios da equidade e da boa-fé que regem as relacdes de
consumo, bem como o do equilibrio contratual. Aplicagdo dos artigos 51 e 53
do Codigo de Defesa do Consumidor. Retencdo de 10% dos valores pagos
adequados para cobrir as despesas de administragéo, publicidade e outras
inerentes a contratacdo. Corregdo monetéria. Mera reposicdo do valor da
moeda. Efetiva atualizacdo que deve ocorrer a partir do desembolso de cada
parcela, conforme fixado pelar. sentenca.

Juros de mora. Termo inicia. Prolacdo da sentenca ocasido em que foi
decretada a resilicBo do contrato. Mora ndo caracterizada em momento
anterior.

Sucumbéncia. Autora que decaiu de parte minima dos seus pedidos. Verba
sucumbencia que devera ser suportada pelaré.

Honorarios recursais. Nao aplicagdo do artigo 85, § 11, do CPC/15, tendo
em vista o acolhimento parcia do recurso interposto.

Recurso parcialmente provido.

Opostos embargos de declaracéo por ambas as partes (fls. 311/315 e 328/333,
e-STJ), os dois foram rejeitados (fls. 321/326 e 339/342, e-STJ).

Nas razbes de recurso especid (fls. 272/286, e-STJ) a parte insurgente aponta,
dém de divergéncia jurisprudencid, violagdo aos artigos 389, 394, 395, 421 e 422, ambos
do Cddigo Civil, e 21 do CPC/73. Sustenta, em suma i) que 0S juros moratorios, na
hipdtese de reslicdo da promessa de compra e venda de imove por culpa do promiss&io
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comprador, devem incidir a partir do tréngto em julgado da sentenca; ii) a legdidade da
retencéo de 30% do vaor pago, na medidaem que livremente pactuado pelas partes; eiii) a
ocorréncia de sucumbéncia reciproca.

Contrarrazoes asfls 347/358, e-STJ.

Admitido o recurso especid na origem (fls. 359/360, e-STJ), ascenderam 0s
autos a esta egrégia Corte de Justica

E o rdatrio.

Decido.

A irresignacao mer ece prosperar, em parte.

1. A recorrente pugnou pela retencdo corresponde a 30% dos vaores pagos,
uma vez que este percentud esta previsto no contrato entabulado entre as partes, bem como
gue a incidéncia dos juros moratdrios se dé a partir da data do trénsto em julgado da
sentenca.

No que tange a devolugcdo dos valores pagos pelo promitente comprador, o
Tribund de origem conduiu que o percentua de retencdo de 10% (dez por cento) sobre os
vaores pagos seria sUfidente para indenizar a recorrente pelos prejuizos decorrentes da
resilicdo contratud.

No ponto, a Corte manifestou-se nos seguintes termos (fls. 262/263, e-STJ):

Assim, com a resilicdo do contrato, as partes, devem ser restituidas a
situacdo em que se encontravam antes da celebracdo do negdcio, com a
devolugdo do valor pago pelo comprador e observando-se, ainda, a
prerrogativa do alienante de reter parte desse numerario para ressarcimento
das despesas administrativas.

Com efeito, 0 réu pretende que seja determinada a retencéo de 30% dos
valores pagos, conforme disposicéo contratual (clausula 6.3.5 do contrato).
Com efeito, o pedido da ré configura perda de parte substancial dos valores
pagos e fere a boa-fé, violando o disposto nos artigos 51 e 53 do CDC, posto
gue coloca o consumidor em desvantagem exagerada.

[...]

Nada obstante se reconhega que ndo houve justa causa para a resilicdo
do contrato, a retencao abusiva fere a boa-fé objetiva

[...]

Por outro lado, no caso, mais justo que seja restituido ao comprador
90% dos valores pagos, sendo devida aretencao de 10% para cobrir
as despesas de administracdo, publicidade e outras inerentes a
contratacéo, dado o valor de mercado do imdével, conforme determinado
pelar. sentenca.

Quanto aos juros moratorios, consgnou o Tribund de origem (fl. 265, e-STJ):

O termo inicial de incidéncia dos juros de mora de 1% ao més deve
ser a partir da prolacdo da sentenca, ocasido em que foi decretada a
resilicdo do contrato, anotando-se que, antes desse momento, ndo havia
caracterizag8o de mora de quaisquer das partes.

Contudo, a Segunda Secdo desta Corte, no julgamento do Resp n°
1.723.519/SP, em 28/08/2019, de relatoria da Minisra Maria Isabel Gdlatti, reafirmou a
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orientacdo pela adocdo de um padréo-base de déusulapend - retencéo de 25% dos valores

pagos - nos casos de dessténcia imativada pelo comprador de iméve, em que o acordao

recorrido ndo menciona quaquer circunstancia especifica apta a judificar a reducdo do

parémetro jurisprudencid, aguém do percentuad de 25%, como na hipétese dos autos.
Confirarse:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONTRATO
ANTERIOR A LEI 13.786/2018. INCORPORACAO IMOBILIARIA.
DESISTENCIA IMOTIVADA DO PROMISSARIO COMPRADOR.
RESTITUICAO PARCIAL. DEVOLUGCAO AO PROMISSARIO
COMPRADOR DOS VALORES PAGOS COM A RETENCAO DE 25%
POR PARTE DA VENDEDORA. JUROS DE MORA. TERMO
INICIAL. TRANSITO EM JULGADO. PRECEDENTE FIRMADO EM
JULGAMENTO DE RECURSO REPETITIVO.

1. A despeito do cardter originamente irretratdvel da compra e venda no
ambito da incorporagéo imobiliaria (Lei 4.591/1964, art.

32, 8§29), a jurisprudéncia do STJ, anterior a Lel 13.786/2018, de ha muito ja
reconhecia, a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor, o direito potestativo
do consumidor de promover agdo a fim de rescindir o contrato e receber, de
forma imediata e em pagamento Unico, a restituicdo dos valores pagos,
assegurado ao vendedor sem culpa pelo distrato, de outro lado, o direito de
reter parcela do montante (Simula 543/STJ).

2. Hipétese em que, ausente qualquer peculiaridade, na apreciacdo da
razoabilidade da clausula penal estabelecida em contrato anterior a Lei
13.786/2018, deve prevalecer o parametro estabelecido pela Segunda Secéao
no julgamento dos EAg 1.138.183/PE, DJe 4.10.2012, sob a relatoria para o
acordao do Ministro Sidnei Beneti, a saber o percentual de retencao de
25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelos adquirentes,
reiteradamente afirmado por esta Corte como adequado para indenizar o
construtor das despesas gerais e desestimular o rompimento unilateral do
contrato. Tal percentual tem cardter indenizatério e cominatério, nao
havendo diferenca, para tal fim, entre a utilizacdo ou ndo do bem,
prescindindo também da demonstracéo individualizada das despesas gerais
tidas pelaincorporadora com o empreendimento.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, firmada pela Segunda Secéo
em julgamento submetido ao rito dos recursos repetitivos, "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, 0s juros de
mora incidem a partir do transito em julgado da decisdo" (REsp
1.740.911/DF, DJe 22.8.2019).

4. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp 1723519/SP, Rel. Ministra MARIA [ISABEL GALLOTTI,
SEGUNDA SECAO, julgado em 28/08/2019, DJe 02/10/2019)

Da mesma forma que no caso julgado pela Segunda Secdo, verificase que
"nada disse 0 acordao a respeito do valor dos custos incorridos pela empresaré e nem
os contrapds as quantias pagas pelos autores e nem ao valor do contrato. Nenhuma
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justificativa, baseada no especifico contrato dos autos ou em fatos da causa, foi dada
pelo padronizado acordao recorrido pra glosar a clausula contratual e, além disso,
estabelecer o0 percentual de 10%, inferior ao parametro consolidado no EAg
1.138.183/PE."

E de rigor, portanto, a reforma do acorddo recorrido fim de que sgja
fixado o percentual de retencdo em 25% dos valores pagos pelo promitente
comprador, bem como que o termo a quo dos juros de mora sgja a partir do transito
em julgado da decis&o.

2. Ainda, pretende a insurgente sgja reconhecida a ocorréncia de sucumbéncia
reciproca, apontando violacdo ao artigo 21 do CPC/73 pelo acérddo recorrido, aduzindo,
para tanto, que a parte ora recorrida foi a responsavel pelo desfazimento do negdcio, que a
devolucdo do vdor pago ndo se deu na proporcdo pleiteada, dém de restar vencida no
pertinente & devolucdo da comissZo de corretagem. Sem razéo, no ponto.

O Tribund a quo, no que toca a digtribuicio dos 6nus sucumbenciais, assm
decidiu (fl. 265, e-STJ):

A autora decaiu de parte minima dos seus pedidos, devendo aré
suportar as verbas sucumbenciais, conforme o artigo 86, paragrafo Unico
do CPC/15.

De acordo com a remansosa jurisprudéncia deste egrégio pretério, indusve
estabelecido o0 entendimento em verbete sumular (Simula 326 STJ), a condenacdo em
montante inferior a0 postulado na inidd ndo implica sucumbéncia reciproca, araindo a
incddénciada Simula83 do STJ no ponto.

Além do mais, estando 0 acdrddo impugnado fundamentado no quadro fético
gngular formado na presente demanda, a suarevisio exigiriaderruir a convicgdo formadanas
indancias ordindrias sobre a inexigénca de sucumbéncia reciproca. Essa medida néo €
possivel pela via estreita do recurso especia, conforme o enunciado da Simula 7/STJ: A
pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja recurso especial.

Nessa linha

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO
NCPC. ACAO DE INDENIZACAO. ACIDENTE DE TRANSITO.
RECURSO ESPECIAL. SUCUMBENCIA RECIPROCA. DANO
MORAL. VALOR. FIXACAO EM PATAMAR RAZOAVEL.
REEXAME DE PROVAS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7 DO
STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO. [..] 2. Nos termos da
jurisprudéncia desta Corte A reforma do julgado quanto ao
redimensionamento da sucumbéncia demandaria o reexame do
contexto fatico-probatério, procedimento vedado na estreita via do
recurso especial, a teor da Sumula n°® 7/STJ (EDcl no REsp
1.418.825/RS, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Terceira
Turma, julgado em 3/11/2015, DJe 13/11/2015). 3. Os valores fixados a titulo
de danos morais, porque arbitrados com fundamento no arcabouco
fatico-probatdrio carreado aos autos, s6 podem ser alterados em hipoteses
excepcionais quando constatada nitida ofensa aos principios da razoabilidade
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e da proporcionalidade, mostrando-se irrisdria ou exorbitante, 0 que ndo se
verifica no caso concreto. 4. Agravo interno ndo provido. (Agint no AREsp
985340 / SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA,
julgado em 28/03/2017, DJe 11/04/2017) [grifou-se]

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACIDENTE DE TRANSITO. CULPA CONCORRENTE. NAO
CONFIGURACAO. SUCUMBENCIA. REEXAME DE MATERIA
FATICA DA LIDE. SUMULA 7/STJ. NAO PROVIMENTO. 1. Invidvel o
recurso especial cuja anadlise impde reexame do contexto fatico-probatério
da lide (Simula 7 do STJ). 2. A sucumbéncia reciproca ou em parte
minima, estabelecida pelo Tribunal de origem, envolve contexto
fatico-probatdrio, cuja andlise e revisdo revelam-se interditadas a
esta Corte Superior, em face do 6bice contido na Simula 7 do STJ.
Precedentes. 3. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no
AREsp 978.339/RS, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
QUARTA TURMA, julgado em 04/05/2017, DJe 10/05/2017) [grifou-se]

ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO
NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO
ADMINISTRATIVO. REVISAO DO VALOR FIXADO A TITULO DE
HONORARIOS DE ADVOGADO. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ.
RAZOES DO AGRAVO QUE NAO IMPUGNAM,
ESPECIFICAMENTE, O ALUDIDO FUNDAMENTO DA DECISAO
AGRAVADA. SUMULA 182/STJ. ALEGADA VIOLACAO AOS
ARTS. 126 DO CPC/73 E 4° DA LINDB. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 282/STF. ALEGADO
DESEQUILIBRIO ECONOMICO-FINANCEIRO DO CONTRATO.
CONTROVERSIA RESOLVIDA, PELO TRIBUNAL DE ORIGEM, A
LUZ DAS PROVAS DOS AUTOS E DA INTERPRETACAO DADA
AO CONTRATO. IMPOSSIBILIDADE DE REVISAO, NA VIA
ESPECIAL. SUMULAS 7 E 5/STJ. SUCUMBENCIA RECIPROCA.
REVISAO EM RECURSO ESPECIAL. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA
7/STJ. AGRAVO INTERNO PARCIALMENTE CONHECIDO, E,
NESSA EXTENSAO, IMPROVIDO. [..] VI. O recurso ndo prospera
guando se insurge contra a forma em que estabelecida a sucumbéncia
reciproca, na sentenca - mantida, no particular, pelo acérddo recorrido -,
porquanto, consoante pacifica jurisprudéncia do STJ, "em recurso
especial, é vedada a apreciacdo do gquantitativo em que autor e réu
sairam vencedor es ou vencidos na demanda, bem como da proporcao
em gue cada parte foi sucumbente em relacdo ao pedido inicial, por
ensejar o revolvimento de matéria eminentemente féatica, a provocar
0 Ohice da Simula 7/STJ" (STJ, AgRg no REsp 1.470.000/RS, Rel.
Ministro HUMBERTO MARTINS, SEGUNDA TURMA, DJe de
06/10/2014). V11. Agravo interno parcia mente conhecido, e, nessa extensao,
improvido. (Agint no AREsp 1094452/GO, Rel. Ministra ASSUSETE
MAGALHAES, SEGUNDA TURMA, julgado em 17/09/2019, DJe
24/09/2019) [grifou-se]

3. Do exposto, com amparo no artigo 932 do NCPC c/c a slmula 568/STJ,
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dou parcial provimento ao reclamo para determinar a retencéo de 25% dos valores pagos
pelo promitente comprador e que os juros moratdrios incidam a partir da data do trénsito em
julgado da decisfo.

Publique-se.

Intimem-se.

Bradilia (DF), 29 de novembro de 2019.

MINISTRO MARCO BUZZI
Rdator
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