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RECURSO ESPECIAL N°1.846.549 - SP (2019/0328393-3)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE : BETAB ADMINISTRACAO DE BENSLTDA
ADVOGADO : MARCELO DE ALMEIDA TEIXEIRA - SP115125
RECORRIDO : DEOLINDA FOGANHOLI ASAM
ADVOGADOS : JOSE GIOLO NETO - SP055018
JOSE GIOLOFILHO - SP181040
EMENTA

CIVIL, PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO E
RECURSO ESPECIAL MANEJADOS SOB A EGIDE DO
NCPC. ACAO DE RESILICAO CONTRATUAL POR CULPA
DO PROMITENTE COMPRADOR. RESTITUICAO DAS
PARCELAS. RETENCAO, 25% DOS VALORES.
POSSIBILIDADE. TRIBUNAL LOCAL QUE FIXOU O
VALOR DA RETENCAO EM 20%. INDENIZACAO POR
FRUICAO. USO E GOzZO DE LOTE. REEXAME DE
PROVAS. SUMULA 7 DO STJ. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.

DECISAO

Tratase de acdo de rescisdo contratual c/c perdas e danos e
reintegracdo de posse gjuizada por BETAB ADMINISTRACAO DE BENS LTDA.
CONSTRUTORA) contra DEOLINDA FOGANHOLI ASAM (DEOLINDA),
alegando, em sintese, que aos 18/8/2008 firmou contrato de compromisso de compra e
venda de unidade residencial com vaga de garagem e que aré deixou de cumprir com as
obrigacoes, inadimplindo o pagamento das parcel as pactuadas.

A demanda foi julgada parcidmente procedente para (i) declarar a
resolucdo do compromisso de compra e venda pactuado entre a autora e a ré& (ii)
condenar a ré ao pagamento da clausula penal, mediante a retencdo pela parte autora de
15% dos vaores comprovadamente pagos; (iii) ser, o autor, reintegrado na posse do
imovel, se comprovado o reembolso dos 85% restantes, em uma Unica parcela,
devidamente atudizada desde o desembolso, devendo a ré suportar todos os gastos
inerentes a posse, como 0 pagamento das taxas condominiais, &gua, luz, gase IPTU, até
adata da efetiva reintegracéo de posse. (e-STJ, fls. 417/424).

As partes recorreram.

O Tribuna bandeirante deu parcid provimento ao apelo da
CONSTRUTORA para dterar o percentua de retencéo fixado para 20% das quantias
pagas e hegou provimento ao recurso de DEOLINDA.

O acoérdéo foi assim ementado:
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ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL — COMPRA E VENDA
DE IMOVEL - DISTRATO POR CULPA DA COMPRADORA -
R. SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA, QUE FIXOU A
DEVOLUCAO DE 85% DOS VALORES PAGOS — INSURGE-SE
A AUTORA/VENDEDORA - REQUER A APLICACAO DA
CLAUSULA CONTRATUAL, A FIM DE MAJORAR OS
VALORES DE RETENGCAO, BEM COMO A FIXACAO DE
FRUICAO DO IMOVEL — PARCIAL PROCEDENCIA — A FIM
DE TRAZER RAZOABILIDADE E EQUILIBRIO, ALTERA-SE O
PERCENTUAL DE RETENCAO PARA 20% DAS QUANTIAS
PAGAS, ATENDENDO AOS PARAMETROS ADOTADOS POR
ESTA CAMARA — INDENIZACAO POR FRUICAO DO BEM
FIXADA EM 0,5% DO VALOR DO CONTRATO, INCIDINDO A
PARTIR DA CONSTITUICAO EM MORA DA RE ATE A
DESOCUPACAO DO BEM - REINTEGRACAO DE POSSE
APOS O DEPOSITO (EM UMA SO PARCELA) DO SALDO EM
FAVOR DA COMPRADORA - ALTERACAO DO TERMO
INICIAL DA INCIDENCIA DOS JUROS DE MORA PARA A
PARTIR DO TRANSITO EM JULGADO DA R. SENTENCA E
NAO DA CITACAO - ENTENDIMENTO CONSOLIDADO NO
STJ - INSURGE-SE, TAMBEM, A RE REQUER A
DESIGNACAO DE AUDIENCIA DE CONCILIACAO
DESINTERESSE DA PARTE AUTORA PLEIT EIA A
ANULACAO DO CONTRATO, ARGUMENTANDO QUE FALTA
CLAREZA E DEVER DE INFORMACAO POR PARTE DA
VENDEDORA |IMPROCEDENCIA INOCORRENCIA DAS
HIPOTESES DO ART. 166 DO CODIGO CIVIL APELO RASO E
SEM QUALQUER COMPROVACAO DOS FATOS ALEGADOS.
SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA - RECURSO DA
AUTORA PARCIALMENTE PROVIDO E RECURSO DA RE
IMPROVIDO. (e-STJ, fl. 506).

Os embargos de declaracio opostos pela CONSTRUTORA foram
rejeitados (e-STJ, fls. 597/602).

Inconformada, a CONSTRUTORA interpds recurso especial, com
base no art. 105, Ill, a e ¢, da CF, sustentou, adém de divergéncia jurisprudencial,
violagdo dos arts. 395, 402, 408, 927 e 944 do CC/02, alegando, em sintese, (1) que o
vaor da retencdo de 20% do vaor pago ndo se mostra razodvel para minimizar os
prejuizos patrimoniais impostos pela resilicdo do contrato pelos recorridos, devendo ser
majorado para 30%; e, também, (2) gque afixacdo da taxa de ocupacdo pelo periodo da
inadimpléncia ndo indeniza, na forma da le, a recorrente, devendo se dar pelo tempo
integral de ocupacdo do imovel, ou sga, desde junho de 2012.

Contrarrazdes do recurso especial ndo apresentadas (e-STJ, f1.606).

Edicdo n° 2808 - Brasilia, Disponibilizagdo: Quinta-feira, 05 de Dezembro de 2019 Publicagdo: Sexta-feira, 06 de Dezembro de 2019
Codigo de Controle do Documento: E4AFOF560-A984-4651-A5A5-7BEA319FEOCS5



P
L%%M/Mf// W%/ﬁ/ A /Zd/fflfﬂ

O Tribunal de origem admitiu o apelo nobre (e-STJ, fls. 607/608).
E o rdatdrio.
DECIDO.

A irresignacdo merece parcia provimento.

De plano, vae pontuar que o presente agravo em recurso especial foi
interposto contra decisdo publicada na vigéncia do NCPC, razéo pela qual devem ser
exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma nele prevista, nos termos do
Enunciado Administrativo n® 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sesséo de 9/3/2016:
Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas
a partir de 18 de marco de 2016) serdo exigidos os requisitos de admissibilidade
recursal na forma do novo CPC.

(1) Do percentual de retencédo pelo desfazimento do contrato pelo

comprador

CONSTRUTORA degou que a retencéo dos valores pagos na razéo
de 20% n&o se mostra apta para suprir as despesas da promitente vendedora, devendo ser
majorado para 30%.

Com relacdo ao tema, "a Segunda Secdo desta Corte, no julgamento
do Resp n° 1.723.519/SP, em 28/08/2019, reafirmou a orientacéo pela adocao de um
padrdo-base de clausula penal - retencdo de 25% dos valores pagos - nos casos de
desisténcia imotivada pelo comprador de imovel, em que o acorddo recorrido ndo
menciona qualquer circunstancia especifica que justifique a reducdo do parametro
jurisprudencial.” Integrado acordao:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C/C PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO MONOCRATICA
QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA
RECURSAL DA DEMANDADA.

1. A Segunda Secdo desta Corte, no julgamento do Resp n°
1.723.519/SP, em 28/08/2019, reafirmou a orientacéo pela adogdo
de um padrédo-base de clausula penal - retencdo de 25% dos
valores pagos - nos casos de desisténcia imotivada pelo
comprador de imoével, em que o acérddo recorrido ndo menciona
qualquer circunstancia especifica que justifique a reducdo do
parametro jurisprudencial.

2. "Importa consignar que esta Corte Superior perfilha o
entendimento de que as arras confirmatorias ndo se confundem
com a prefixacdo de perdas e danos, tal como ocorre com o
instituto das arras penitenciais, visto que servem como garantia
do negdcio e possuem caracteristica de inicio de pagamento,
razdo pela qual ndo podem ser objeto de retencdo na resolugdo
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contratual por inadimplemento do comprador” (Agint no AgRg no
REsp 1197860/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 05/12/2017, DJe 12/12/2017).

3. A matéria inserta nos artigos 1.336, inciso |, do Codigo Civil e
12, da Lei 4.591/64 nao foi objeto de exame pelo acédrdao
recorrido, fazendo incidir o teor das Simulas 282 e 356 do
Supremo Tribunal Federal, por analogia.

4. Relativamente a questédo dos juros e correcdo monetaria, a
auséncia de indicacdo expressa de dispositivo de lei federal tido
por vulnerado ndo permite verificar se a legislacdo federal
infraconstitucional restou, ou n&o, malferida. Incidéncia do
enunciado sumular 284 do STF, por analogia.

5. Agravo interno parcialmente provido para, reconsiderando em
parte a decisdo monocratica anteriormente proferida, fixar o
percentual de retencdo em 25% dos valores pagos pela autora.
(Agint no Agint no AREsp 1418295/SP, Rel. Ministro MARCO
BUZZI, Quarta Turma, j. em 10/09/2019, DJe 18/09/2019)

No caso, a Corte de origem acerca do tema majorou de 15% para 20%,
0 percentua de retencdo em dos valores pagos, conforme se vé das razdes abai xo:

[...] merece prosperar o inconformismo da apelante no sentido de
que a retencdo de 15% sobre os valores pagos se mostra
insuficiente para saldar os gastos despendidos pela construtora
com administracao, tributos, propaganda, dentre outros.

Ou sgja, aplicar um ou outro percentual de retencdo nos termos
pleiteados pela apelante provocaria injustificado desequilibrio
entre os contratantes. Assim, nada impede que o julgador, a quem
cabe o justo equacionamento do litigio no caso concreto,
estabeleca o alcance da clausula penal, de modo a equilibrar as
posicdes das partes contratantes, inclusive, porque tal penalidade
ndo pode configurar enriquecimento ilicito por parte do
fornecedor.

Dessa forma, de modo a trazer razoabilidade e equilibrio entre as
partes, bem como atender aos parametros adotados por esta
Camara em casos analogos, altero o percentual de retencao
fixado para 20% das quantias pagas, montante este que recompde
0s custos administrativos e fiscais despendidos com a
formalizagdo da avenca, sem qualquer outra compensacao ou
incidéncia de multa contratual.

Ademais, rescindido o contrato, o imével em questdo estara
liberado para nova comercializacdo, garantindo, assim, a
atividade lucrativa da apelante, e recompondo, também, os
alegados prejuizos decorrentes da inadimpléncia dos
compradores (e-STJ, fl. 511).

(2) Do pagamento pela fruicdo do imovel
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A respeito da indenizagdo pelas perdas e danos pela fruicdo do imovel,
a jurisprudéncia desta Corte é no sentido de que a multa prevista pea clausula penal
ndo deve ser confundida com a indenizacéo por perdas e danos pela fruicdo do imovel,
gue é legitima e ndo tem carater abusivo quando h& uso e gozo do imével.

Nesse sentido:

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C.C. PERDAS E DANOS -
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA -
INADIMPLEMENTO DO COMPRADOR - CLAUSULA PENAL -
TAXA DE FRUICAO - CUMULACAO - POSSIBILIDADE.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica entende que a
multa prevista pela cldusula penal ndo deve ser confundida com a
indenizacdo por perdas e danos pela fruicdo do imével, que é
legitima e ndo tem carater abusivo quando ha uso e gozo do
imovel. Precedentes.

2. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no REsp 1.285.565/MS, Rel. Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, Terceira Turma, j. em 1910/2015, DJe
8/10/2015.) (sem destaque no original)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CIVIL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO C/C
REINTEGRACAO DE POSSE. RESCISAO POR CULPA DOS
COMPRADORES. REEXAME DE PROVAS E DO PACTO
CONTRATUAL. SUMULAS 5 E 7 DO STJ. UTILIZACAO DO
IMOVEL SEM CONTRAPRESTAGAO. CLAUSULA PENAL.
CUMULACAO COM PERDAS E DANOS. POSSIBILIDADE.
PRECEDENTES. AGRAVO REGIMENTAL NAO PROVIDO.

1. Inadimplemento incontroverso e a prova dos autos indica que a
culpa pela rescisdo foi exclusivamente do comprador.
Demonstrada a utilizacggio do imével sem a respectiva
contraprestacdo, inclusive com a percepcdo de renda oriunda de
contratos de arrendamento.

2. A andlise das razbes recursais e a reforma do aresto
hostilizado, com a desconstituicdo de suas premissas, impdem
reexame da relacdo contratual estabelecida e incontornavel
incursdo no conjunto féatico-probatério dos autos. Incidéncia das
Simulasn. 5 e 7 do STJ.

3. Nos termos da jurisprudéncia consolidada neste Sodalicio, a
"multa prevista pela clausula penal ndo deve ser confundida com
a indenizacdo por perdas e danos pela fruicdo do imovel, que é
legitima e ndo tem carater abusivo quando ha uso e gozo do
imovel." (REsp 953.907/MS, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 23/03/2010, DJe 09/04/2010).

4. Agravo regimental n&o provido.

(AgRg no AgRg no AREsp 611.557/SP, Rel. Ministro LUIS
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FELIPE SALOMAO, Quarta Turma, j. em 26/5/2015, DJe
2/6/2015.) (sem destaque no original)

AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. INADIMPLEMENTO DO PROMISSARIO
COMPRADOR.

PAGAMENTO DE ALUGUEL PELO USO DO IMOVEL.
OBRIGACAO DEVIDA POR TODO O PERIODO DE
OCUPAGCAO. CONSECTARIO LOGICO DO RETORNO AO
ESTADO ANTERIOR. PRECEDENTES DA CORTE.

1. Decretada a resolucdo do contrato de compra e venda de
imovel, com a restituicdo das parcelas pagas pelo comprador, o
retorno das partes ao estado anterior implica o pagamento de
indenizacdo pelo tempo em que o comprador ocupou 0 bem, desde
a data em que a posse |he foi transferida. Precedentes.

2. A pretensdo de que apenas fosse indenizada a posse do imovel
a partir do momento em que o comprador se tornou inadimplente
ensegjaria enriquecimento ilicito do ocupante, uma vez que as
prestacbes pagas serdo devolvidas como efeito da proépria
rescisao.

3. Agravo interno provido para negar provimento ao recurso
especial. (Agint no REsp 1.216.477/RS, Rel. Ministro LAZARO
GUIMARAES (DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF
52 REGIAO), Rel. p/ Acoérddo Ministra MARIA [ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 10/4/2018, DJe
7/6/2018)

No presente caso, o Tribuna de origem fundamentou que a
indenizacdo tal como pleiteada pedla CONSTRUTORA, qua sga, em 1% do valor do
imovel a0 més desde a assinatura do contrato "é excessivamente onerosa’ (e-STJ. fl.
513).

Assim, para descongtituir concluséo e acatar a tese recursa,
necessario seria 0 reexame do conjunto probatdrio, o que atral a incidéncia da Simula 7
do STJ.

No caso em tela, houve provimento parciad do recurso de apelacdo da
CONSTRUTORA. Assim, os honoré&rios recursais ndo devem ser majorados, pois
ausente um dos requisitos para tal.

Nessas condigdes, DOU PARCIAL PROVIMENTO a0 recurso
especid para fixar o percentual de retencdo em 25%.

Publique-se. Intimem-se.
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Brasilia, 03 de dezembro de 2019.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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