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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 727.632 - SP (2015/0141389-0)

. MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA

. GAFISA S/A

: JOSE CARLOS BAPTISTA PUOLI E OUTRO(S) - SP110829
RAQUEL GUERREIRO BRAGA - SP297660

: CRISTIAN DAMARIS LOCOSSELLI FLORES

: MAURICIO RINALDI FLORES

: WALLACE JORGE ATTIE E OUTRO(S) - SP182064

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO CARACTERIZACAO.
REVISAO DE CONTRATO FINDO. POSSIBILIDADE. PARCELAS PAGAS.
RETENCAO PARCIAL. CABIMENTO. PERCENTUAL RETIDO. ALTERAQAO.
SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. CONFIGURACAO DO DANO MORAL.
REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
INADMISSIBILIDADE. SUMULA N. 7/STJ. VALOR DA INDENIZACAO.
REDUCAO. PRINCIPIOS DA PROPORCIONALIDADE E DA
RAZOABILIDADE. DESCABIMENTO. SUMULA N. 7/STJ. DECISAO MANTIDA.
1. Inexiste afronta ao art. 535 do CPC/1973 quando a Corte local
pronuncia-se, de forma clara e suficiente, acerca das questfes suscitadas
nos autos, manifestando-se sobre todos 0s argumentos que, em principio,
poderiam infirmar a conclusdo adotada pelo Juizo. O fato de o Tribunal de
origem ndo ter adotado a tese defendida pela parte recorrente nao
configura negativa de prestacéo jurisdicional.

2. "E firme o entendimento do STJ quanto & possibilidade de revisdo dos
contratos findos, ainda que em decorréncia de quitacdo, para o afastamento
de eventuais ilegalidades" (REsp n. 1.412.662/RS, Relator Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 1°/9/2016, DJe
28/9/2016).

3. "A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em resolugéo de
contrato de compra e venda de imOvel por culpa do comprador, que o
percentual de retencdo, pelo vendedor, de parte das prestacdes pagas,
seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada caso,
avaliando-se os prejuizos suportados" (Agint no AREsp n. 725.986/RJ,
Relator Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 20/6/2017,
DJe 29/6/2017).

4. O recurso especial ndo comporta exame de questdes que impliquem
analise de clausulas contratuais e revolvimento do contexto fatico-probatorio
dos autos (Sumulas n. 5 e 7 do STJ).

5. O Tribunal de origem analisou o contrato e as demais provas contidas no
processo para concluir que o percentual aplicado pela agravante, para a
retencdo parcial da quantia paga pelos consumidores, era abusivo. Alterar
esse entendimento demandaria reexame do conjunto probatério do feito,
vedado em recurso especial.

6. O acordao recorrido asseverou a existéncia do dano moral decorrente da
conduta negligente da ré, ora agravante, quando da inscricdo do nome da
primeira agravada em cadastros de restricdo ao crédito. Para dissentir das
conclusdes quanto ao tema, seria necessario reexaminar a prova dos autos,
0 que nédo se admite.
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7. S6 em hipoteses excepcionais, quando irrisério ou exorbitante o valor da
indenizacdo por danos morais arbitrado na origem, a jurisprudéncia desta
Corte permite o afastamento da Sumula n. 7/STJ, para possibilitar a revisao.
No caso, o montante estabelecido pela Corte a quo ndo se mostra
excessivo, a justificar sua reavaliagdo em recurso especial.

8. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Marco Buzzi, Lazaro
Guimaraes (Desembargador convocado do TRF 52 Regido), Luis Felipe Salomao e Maria
Isabel Gallotti votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia-DF, 22 de marc¢o de 2018 (Data do Julgamento)

Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Relator
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RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA (Relator):

Trata-se de agravo interno (e-STJ fls. 412/439), interposto contra decisdo desta relatoria

gque negou provimento ao agravo nos proprios autos, mantendo a inadmissibilidade do

recurso especial.

Em suas razfes, a agravante reitera a alegacdo de que o Tribunal de

origem teria sido omisso. No seu entender, "era imprescindivel que o e. Tribunal Estadual

tivesse acolhido os Embargos supracitados e se manifestasse sobre a possibilidade de o

Poder Judiciario intervir e alterar — ndo 'clausulas de decaimento' previstas em

compromisso

de venda e compra como erroneamente analisado pelo v. acorddo de

apelacdo — mas o quanto estabelecido em um distrato” (e-STJ fl. 421).

Afirma ndo serem aplicaveis as Sumulas n. 7 e 83 do STJ e defende que:

64. O contrato esta findo, ndo foi revisado em seu curso e nada mais existe com
relacdo a possibilidade de alterd-lo. Assim, os principios da estabilidade das
relacdes juridicas e da seguranca juridica imp&em que se reconheca o ato juridico
perfeito para o caso em tela, sem que possa falar em nulidade do Distrato objeto
deste feito. (e-STJ fl. 430)

(...)

69. Logo, ao contrario do consignado pelo v. acordao recorrido, a correta
interpretacdo do art. 53 do CDC n&do macula a validade de previséo contida no
Distrato de devolucédo de quantia correspondente a 80% do valores pagos. (e-STJ
fl. 431)

Argumenta ainda inexistir dano moral. Subsidiariamente, requer a redugéo

do montante indenizatério.

Ao final, pede a reconsideracdo da decisdo monocrética, ou a apreciacao

do agravo pelo Colegiado.

Os agravados ndo apresentaram contrarrazdes (e-STJ fl. 442).
E o relatorio.
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7. S6 em hipoteses excepcionais, quando irrisério ou exorbitante o valor da
indenizacdo por danos morais arbitrado na origem, a jurisprudéncia desta
Corte permite o afastamento da Sumula n. 7/STJ, para possibilitar a revisao.
No caso, o montante estabelecido pela Corte a quo ndo se mostra
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VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA (Relator): A

insurgéncia ndo merece acolhida.

A agravante ndo trouxe nenhum argumento capaz de afastar os termos da

decisdo agravada, motivo pelo qual deve ser mantida por seus préprios fundamentos
(e-STJ fls. 402/408):

Trata-se de agravo nos préprios autos (CPC/1973, art. 544), interposto contra
decisdo que inadmitiu o recurso especial, sob o0os seguintes fundamentos: (a)
auséncia de negativa de prestacdo jurisdicional, (b) inexisténcia de ofensa aos
demais artigos indicados, (c) aplicagdo da Sumula n. 7/STJ e (d) ndo comprovacao
do dissidio jurisprudencial, por falta de cotejo analitico (e-STJ fls. 350/352).
O ac6rdao do TJSP traz a seguinte ementa (e-STJ fl. 264):
RESCISAO DE CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA - Acdo julgada parcialmente procedente - Pedido de rescisdo do
contrato formulado pelos compradores - Direito a restituicdo das parcelas
pagas nos termos do acorddo - Rescisdo do trato por motivo
superveniente, repostas as partes ao status quo ante, com devolucdo do
gue chegara a ser pago - Abusividade na retencdo dos valores pagos no
percentual pretendido - Imével ainda ndo entregue - Admitida a retencéo
de 10% a titulo de despesas administrativas, mas sobre o valor das
parcelas adimplidas - Restituicdo a ser feita em parcela Unica - Quantia
devidamente corrigida desde o desembolso até a data do efetivo
pagamento - Sentenca mantida - Apelo improvido.

INDENIZACAO POR DANO MORAL - Principal precedida de ac&o
cautelar para a exclusdo do nome de cadastros de 6rgdos de protecdo ao
crédito - Negativacdo indevida derivada do contrato desfeito - Cabimento
da reparacéo - Reconhecimento do equivoco pela prépria ré - Indenizacao
devida - Sentenca mantida - Recurso improvido.

Os embargos de declaragdo opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 290/297).

Nas razbes do recurso especial (e-STJ fls. 301/326), interposto com fundamento
no art. 105, lll, alineas "a" e "c", da CF, a recorrente apontou violagdo dos arts.
458, 1, e 535, Il, do CPC/1973, pois o aresto impugnado teria sido omisso sobre a
analise do distrato contratual celebrado entre a empresa e o0s recorridos -
envolvendo partes capazes e versando a respeito da disposicdo de direitos
disponiveis, com a quitacdo reciproca das obriga¢des da avenga -, justificando,
dessa maneira, a retencdo de 20% (vinte por cento) dos valores pagos pelos
adquirentes.
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Acrescentou existir omissdes a respeito da necessidade do respeito ao ato juridico
perfeito e & seguranca juridica.
Defendeu a ocorréncia de negativa de prestacdo jurisdicional, no caso de se
concluir pela auséncia de prequestionamento dos arts. 53 do CDC, 186, 840 e 927
do CC/2002.
Sustentou violacdo do art. 840 do CC/2002, porque que seria descabida a revisdo
judicial do distrato, diante da previsdo de quitacdo muatua das obrigacOes
contratuais em tal documento, bem como em virtude da natureza disponivel dos
direitos envolvidos e da capacidade das partes.
Discorreu que, a postulacdo de revisdo judicial do referido ajuste, afrontaria o ato
juridico perfeito, a seguranca juridica e a boa-fé objetiva.
Aduziu, além de dissidio jurisprudencial, contrariedade ao art. 53 do CDC, pois a
legislacdo consumerista vedaria a perda total dos valores das parcelas pagas pelos
recorridos, e ndo a retencdo de 20% (vinte por cento) de tais quantias.
Afirmou existir ofensa aos arts. 186 e 927 do CC/2002 e 5°, X, da CF, pois a
suposta falha no envio de notificacdo de cobrangca aos recorridos - dando-lhes
ciéncia a respeito da possibilidade da inscri¢do dos seus nomes no SERASA, nado
justificaria a incidéncia de indenizac&o por danos morais.
N&o foram apresentadas contrarrazfes (e-STJ fl. 349).
No agravo (e-STJ fls. 355/381), afirma a presenca de todos os requisitos de
admissibilidade do especial.
N&o foi apresentada contraminuta(e-STJ fl. 383).
E o relatorio.
Decido.
O recurso especial e o agravo foram interpostos com fundamento no Cadigo de
Processo Civil de 1973, por isso devem ser exigidos o0s requisitos de
admissibilidade recursal na forma nele prevista, com as interpretacées dadas pela
jurisprudéncia desta Corte (Enunciado Administrativo n. 2/STJ).
Da impossibilidade de arguir ofensa a dispositivos constitucionais no especial
Invidvel a andlise de ofensa a dispositivos constitucionais em sede de recurso
especial, sob pena de usurpacao da Suprema Corte. A propdsito:
AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL - A(;AO CAUTELAR DE
EXIBIGAO DE DOCUMENTOS - DECISAO MONOCRATICA NEGANDO
PROVIMENTO AO RECLAMO - INSURGENCIA RECURSAL DO AUTOR.
1. Nao cabe a esta Corte, em sede de Recurso Especial, examinar
violagdo de dispositivos constitucionais, tendo em vista que a
Constituicdo Federal reservou tal competéncia ao Pretdrio Excelso, no
ambito do recurso extraordinario. Precedentes.
(-.)
3. Agravo interno desprovido.
(Agint no REsp n. 1.542.764/PR, Relator Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 15/9/2016, DJe 22/9/2016.)

Da alegada negativa de prestacao jurisdicional

N&o assiste razdo a recorrente quanto a tese de negativa de prestacdo
jurisdicional, uma vez que o Tribunal a quo decidiu a matéria controvertida, ndo
incorrendo em omisséao, contradigcdo ou obscuridade (e-STJ fls. 262/280).
Ressalte-se que o fato de o julgamento ser contrario aos interesses da recorrente
ndo configura nenhum dos vicios do art. 535 do CPC/1973 (atual art. 1.022 do
CPC/2015), tampouco hip6étese de cabimento dos aclaratérios. Por outro lado, é
prescindivel a mencdo expressa aos artigos indicados, para fins de
prequestionamento da matéria.
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Da alegada impossibilidade de reviséo judicial de contratos findos
Conforme jurisprudéncia pacifica desta Casa, € possivel a revisdo judicial dos
contratos findos, ainda que em decorréncia de quitacdo, a fim de possibilitar o
afastamento de eventuais ilegalidades e abusos. Sobre o tema:
AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO ORDINARIA.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. REPETICAO DE INDEBITO.
REVISAO DE CONTRATO FINDO. POSSIBILIDADE. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. OBRA FINALIZADA. INDICE SINDUSCON.
COBRANCA. IMPOSSIBILIDADE.
1. E possivel a revisdo judicial dos contratos findos, quer pela novagéo ou
pelo pagamento, de maneira a viabilizar o afastamento de eventuais
ilegalidades, as quais ndo se convalescem. Aplicacdo, por analogia, da
Stmula 286/STJ: "A renegociacao de contrato bancario ou a confissao da
divida n8o impede a possibilidade de discussdo sobre eventuais
ilegalidades dos contratos anteriores."
2. No contrato de compra e venda de imével com a obra finalizada, ndo é
possivel a utilizacdo de indice setorial de reajuste - Sinduscon, pois nao
hd mais influéncia do pre¢co dos insumos da construgdo civil.
Precedentes.
3. Agravo interno desprovido.
(Agint no REsp n. 1.224.012/SP, Relator Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 22/11/2016, DJe 12/12/2016.)

RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. PARQUE RESIDENCIAL UMBU. REVISAO DE CONTRATOS
FINDOS. POSSIBILIDADE. DISTRATO A LUZ DO CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR. RESOLUCAO EXTRAJUDICIAL DO NEGOCIO COM
ESTIPULACAO DE CLAUSULA DE DECAIMENTO. IMPOSSIBILIDADE.
NULIDADE DAS CLAUSULAS ABUSIVAS.

1. A transacao € espécie de negdcio juridico que objetiva por fim a uma
celeuma obrigacional, alcangada por meio de concess@es mutuas (CC,
art. 840), cujo objetivo primordial é evitar o litigio ou colocar-lhe fim. A
extincdo se exterioriza na forma de rendncia a direito patrimonial de
carater privado, disponivel, portanto, conforme previsto na lei.

2. E firme o entendimento do STJ quanto a possibilidade de revisio dos
contratos findos, ainda que em decorréncia de quitacdo, para o
afastamento de eventuais ilegalidades. Precedentes. Sim 286 do STJ.

3. As normas previstas no Codigo de Defesa do Consumidor sdo de
ordem publica e interesse social, cogentes e inderrogaveis pela vontade
das partes.

4. E cabivel a revisdo de distrato de contrato de compra e venda de
imovel, ainda que consensual, em que, apesar de ter havido a quitacédo
ampla, geral e irrevogéavel, se tenha constatado a existéncia de clausula
de decaimento (abusiva), prevendo a perda total ou substancial das
prestacdes pagas pelo consumidor, em nitida afronta aos ditames do
CDC e aos principios da boa-fé objetiva e do equilibrio contratual.

5. Na hipétese, verifica-se que a Construtora recebeu dupla vantagem
advinda da referida clausula, pois, além de retomar a propriedade do
imoével, dando-o em pagamento de dividas ao Municipio, acabou por se
apoderar do dinheiro pago pelo consumidor no financiamento do bem,
configurando vantagem abusiva em seu favor.

6. Recurso especial ndo provido.
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(REsp n. 1.412.662/RS, Relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 1°/9/2016, DJe 28/9/2016.)

AGRAVOS REGIMENTAIS NO RECURSO ESPECIAL. AGAO
REVISIONAL. REPETICAO DE INDEBITO. CEDULA RURAL. REVISAO
DE CONTRATOS FINDOS. ADMISSIBILIDADE. PROVIMENTO DO
RECURSO ESPECIAL. VERBA HONORARIA. REVISAO.
RESTABELECIMENTO DA SENTENCA. POSSIBILIDADE.

1. A possibilidade de revisdo de contratos bancarios prevista na Simula
n. 286/STJ estende-se a situagcBes de extingdo contratual decorrente de
guitagéo.

(--r)

5. Agravos regimentais desprovidos.

(AgRg no REsp n. 1.271.800/RS, Relator Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, TERCEIRA TURMA, julgado em 19/9/2013, DJe 30/9/2013.)

No caso, o aresto impugnado concluiu pela possibilidade de revisdo do percentual
de retencdo das quantias pagas pelos recorridos - previsto no distrato contratual
celebrado entre as partes -, por considerar o montante pactuado abusivo.
Confiram-se os seguintes trechos (e-STJ fls. 266/269 e 271):
Depreende-se dos autos, que o0s autores celebraram com a ré o
instrumento particular de promessa de venda e compra de imével aos
12/12/2009, colacionado a fls. 100/134, para aquisicdo da unidade
autdbnoma n° 34 do Edificio Bourbon, Torre B, do Condominio Mansao
Imperial, na Comarca S&o Bernardo do Campo, S&o Paulo, pelo preco
certo e ajustado de R$ 682.792,00.
Além do referido instrumento foi firmado um contrato acessério que
estipulava 'particularizagbes' quanto a decoracdo e aos detalhes de
acabamento da unidade adquirida. Esclarecem que o instrumento
particular de promessa de compra e venda néo fora aperfeicoado e, em 10
de junho de 2011, formalizado o instrumento particular de distrato (fls.
48/60) em que ajustada a devolucdo de R$ 237.534,80, quantia esta
correspondente a aproximadamente 80% dos valores adimplidos (R$
304.792,00), restituicdo levada a efeito aos 04/07/11.
(..)
A questdo da rescisdo do contrato aqui reconhecida como matéria
incontroversa, haja vista o desinteresse manifestado pelos compradores.
A irresignacéo posta na peti¢éo inicial se limita & declara¢éo de nulidade
de clausula contratual e restituicdo das quantias pagas, assim como a
condenacao da ré pela negativacdo indevida por ela promovida com base
em contrato desfeito.
Pois bem. No tocante a rescisdo propriamente dita cabe inicialmente
tecer algumas consideractes, eis que a procedéncia tem sido admitida
em hipéteses que tais, mesmo quando quem peca a rescisdo seja o
préprio compromissario, e esteja em mora. Cumprindo perquirir apenas o
gue devera ser devolvido. Nesse sentido o melhor entendimento, a que
Theotonio Negréo faz remisséo no 'Cédigo Civil', 332 ed., as pgs. 607/608,
com arrimo no Superior Tribunal de Justica. Importando menos a rescisao
venha a ser pedido pelo devedor adquirente, com base no préprio
inadimplemento. Admitida, todavia, a retencdo de 10% (dez por cento)
incidente sobre o total pago, conforme orientacdo expressa do Cédigo de
Defesa do Consumidor, especialmente o artigo 53.
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(..)

Dai porque se determinar a perda integral das prestacfes pagas, sem a
menor justificativa, em verdadeiro enriquecimento sem causa; 0s 20%
sobre o valor do contrato atualizado, a titulo de ressarcimento por
despesas diversas acima especificadas, atuando esta Ultima, portanto,
qual verdadeira clausula penal. Ora, a ser aceita a diretriz do contrato, o
desconto final ultrapassaria, em muito, aquilo que se tem como toleravel
e ndo abusivo.

Permitiria, por via obliqua, que a regra do artigo 53 do Cddigo do
Consumidor viesse, pura e simplesmente, a ser descumprida. Tal
sucedendo, por exemplo, se o contrato vir a ser inadimplido logo no inicio;
hipoétese em que, calculado aquele percentual (20%) sobre o valor total da
avenca, o resultado excederia aquilo que se pagou até entdo; situacao
em que ndo sé o adquirente nada receberia como possivelmente ainda
teria que solver algo a vendedora. Situacdo, bem se vé, inadmissivel a luz
do direito consumerista.

A partir dai, a rigor, apenas os dez por cento sobre o valor das
prestacfes pagas € que poderiam vir a ser exigidos. Nao sobre o valor do
contrato. Estes é que representariam a 'indenizagcdo pré-fixada'. Neles
compreendidas as despesas de corretagem e IPTU, até porque o imovel
vai ser comercializado novamente, o lucro do vendedor recomposto.

(-.)

Desta forma, tém os autores conforme estabelecido na r. sentenca direito
a devolugdo das quantias efetivamente pagas, descontados 10% (a titulo
de despesas, inclusive com a administrag&o), corrigidas monetariamente
desde o desembolso, e juros legais de mora a contar da citagao,
aplicaveis, evidentemente, a diferenca a ser apurada em sede de
liquidacao.

Assim, na linha dos precedentes acima expostos, verifica-se que a Justica local
em consonancia com a jurisprudéncia pacifica deste Superior Tribunal de Justica,
ao concluir pela possibilidade de os recorridos discutirem o contetdo de contrato
findo por quitacdo.
Aplica-se, portanto, a Sumula n. 83/STJ como 6ébice ao recurso, no ponto.
Do pedido de retencdo de 20% (vinte por cento) dos valores pagos pelos
adquirentes
A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem considerado razoavel que o
percentual de retencdo dos valores pagos pelo promitente comprador - que deu
causa a rescisdo contratual - pela vendedora, seja arbitrado entre 10% (dez por
cento) e 25% (vinte e cinco por cento), conforme as circunstancias de cada caso.
Para tanto, devem ser avaliados 0s prejuizos suportados, notadamente com "as
despesas administrativas havidas com a divulgacdo, comercializacdo e
corretagem, o pagamento de tributos e taxas incidentes sobre o imdvel e a
eventual utilizacdo do bem pelo comprador' (REsp n. 1.224.921/PR, Relatora
Ministra Nancy Andrighi, TERCEIRA TURMA, julgado em 26/4/2011, DJe
11/5/2011). No mesmo sentido:
AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESOLUCAO. RETENCAO. PERCENTUAL DE
10%. RAZOABILIDADE. ACORDAO RECORRIDO DE ACORDO COM A
JURISPRUDENCIA DESTE TRIBUNAL SUPERIOR. SUMULA 83 DO STJ.
AGRAVO NAO PROVIDO.
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1. A jurisprudéncia desta Corte de Justica, nas hipoteses de
rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de imdvel por
inadimplemento do comprador, tem admitido a flutuacdo do percentual
de retencédo pelo vendedor entre 10% e 25% do total da quantia paga.

2. Em se tratando de resolugéo pelo comprador de promessa de compra
e venda de imdvel em construcdo, ainda ndo entregue no momento da
formalizacdo do distrato, bem como em se tratando de comprador
adimplente ao longo de toda a vigéncia do contrato, entende-se
razoavel o percentual de 10% a titulo de retencdo pela construtora dos
valores pagos, néo se distanciando do admitido por esta Corte Superior.
3. E abusiva a disposi¢cdo contratual que estabelece, em caso de
resolucdo do contrato de compromisso de compra e venda de imoével
pelo comprador, a restituicdo dos valores pagos de forma parcelada.

4. Agravo interno ndo provido.

(AgRg no AREsp n. 807.880/DF, Relator Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 19/4/2016, DJe 29/4/2016.)

No caso, o Tribunal de origem, soberano na analise do material cognitivo dos
presentes autos, concluiu que o percentual de retencdo de 10% (dez por cento),
sobre os valores pagos, bastaria para indenizar a recorrente pelos prejuizos
oriundos da resilicdo contratual (e-STJ fls. 266/269 e 271).
Alterar tal entendimento exigiria o reexame do conjunto fatico-probatério dos autos,
providéncia vedada nesta sede recursal, a teor da Siimula n. 7/STJ. Sobre o tema:
AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO POR INICIATIVA DO
COMPRADOR. DEVOLU(;AO DOS VALORES PAGOS. PERCENTUAL
DE RETENGCAO POR PARTE DO VENDEDOR. ABUSIVIDADE DA
CLAUSULA. APLICACAO DAS SUMULAS 5 E 7/STJ.
1. Em face da desisténcia do comprador, impde-se a devolugdo dos
valores pagos, com a retencao de percentual destinado a indenizagdo da
empresa vendedora, arbitrado na origem dentro dos pardmetros aceitos
pela jurisprudéncia da Corte e cujo reexame encontra Obice nas Sumulas
5e 7/STJ.
2. Agravo regimental a que se nega provimento.
(AgRg no AREsp n. 791.197/DF, Relatora Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 24/11/2015, DJe 3/12/2015.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. COMPRA E VENDA. RESCISAO DE CONTRATO.
RETENCAO DOS VALORES PAGOS. PERCENTUAL DENTRO DOS
PARAMETROS DA JURISPRUDENCIA DO STJ. REEXAME. INCIDENCIA
DAS SUMULA 5 E 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

(Agint no AREsp n. 701.969/PR, Relator Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 16/2/2017, DJe
2/3/2017.)

Com efeito, o Tribunal a quo, ao fixar o percentual de retencdo em 10% (dez por
cento) dos valores pagos pela recorrida - considerando as peculiaridades da causa
-, Observou os paradmetros jurisprudenciais adotados nesta Corte Superior.
Aplica-se, portanto, mais uma vez, a Siumula n. 83/STJ como 6bice ao recurso, por
ambas as alineas do permissivo constitucional.

Do requerimento de afastamento da indenizacdo por danos morais
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O Tribunal a quo condenou a empresa ao pagamento de indeniza¢do por danos

morais aos recorridos, tendo em vista que (e-STJ (e-STJ fl. 272):
Por fim, agiu com culpa na modalidade de negligéncia, razdo porque deve
se responsabilizar pelo dano causado ao terceiro de boa-fé, no caso o
autor, pelos presumidos prejuizos que sua desidiosa conduta causou. O
autor arcando com as consequéncias negativas originadas daquela divida,
sem nada dever na praca. Observe-se que a propria ré admite o
lancamento da restricdo, apontamento enviado por equivoco diante da
falta de atualizacdo em seu sistema.
Assim o abalo decorre do préprio apontamento indevido. O dano psiquico
sofrido pela vitima da pecha de mau pagador vai muito além do mero
transtorno ou dissabor, sendo inegavel a existéncia de nexo de
causalidade entre a atividade dos ofensores e o prejuizo suportado.

Dissentir dessas conclusdes, a fim de afastar a incidéncia do encargo em debate,
nos moldes postulados no especial, demandaria o revolvimento do conjunto
fatico-probatério dos autos, providéncia vedada nesta sede especial, a teor da
Sumula n. 7/STJ. A esse respeito:
AGRAVO REGIMENTAL NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. INDENIZA(;AO. INSURGENCIA
CONTRA OS DANOS MATERIAIS E MORAIS. SUMULA 7 DO STJ.
REVISAO DO QUANTUM INDENIZATORIO. SUMULA 7 DO STJ.
DECISAO MANTIDA.
1. O acolhimento da pretensdo recursal sobre os danos materiais, a
alegada existéncia de vicios ocultos, a responsabilidade pelos danos
morais e a comprovacdo do dano moral demandaria a alteragdo das
premissas fatico-probatérias estabelecidas pelo acérdéo recorrido, com
o revolvimento das provas carreadas aos autos, 0 que atrai o Gbice da
Stmula 7 do STJ.
2. A conclusdo a que chegou o Tribunal de origem acerca do valor
fixado a titulo de dano moral decorreu de convicgao formada em face dos
elementos faticos existentes nos autos. Entender de forma diversa
implicaria na necesséaria incursdo na seara fatica para reexame de
provas, conduta vedada em sede de recurso especial, ante o Obice da
Sumulas 7/STJ.
3. Agravo regimental a que se nega provimento.
(AgRg nos EDcl no AREsp n. 802.221/MS, Relator Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 17/12/2015, DJe 1/2/2016.)

Diante do exposto, NEGO PROVIMENTO ao agravo.
Publique-se e intimem-se.

A recorrente insiste na alegacdo de negativa de prestagao jurisdicional do
Tribunal de origem, o qual teria deixado de se pronunciar sobre a possibilidade de revisao
judicial do distrato.

No entanto, a questdo trazida aos autos foi suficientemente debatida pela
Corte a quo, conforme transcrito na decisdo ora agravada. Observe-se que inexiste
afronta ao art. 535 do CPC/1973 quando a Corte local se pronuncia, de forma clara e
suficiente, acerca das questdes suscitadas nos autos, manifestando-se sobre todos os
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argumentos que, em tese, poderiam infirmar a conclusdo adotada pelo Juizo. O fato de o
Tribunal a quo né&o ter adotado o argumento defendido pela parte ndo configura negativa
de prestacao jurisdicional.

Ademais, a contradicdo que autoriza opor embargos de declaracdo é a
interna, isto é, entre fundamentos do proprio julgado, e ndo a existente entre a decisédo
embargada e as razdes da parte.

Conforme asseverado na decisdo ora agravada, "Faz-se possivel a revisdo
judicial dos contratos findos, quer pela novacdo ou pelo pagamento” (AgRg no Ag n.
1.329.173/SP, Relator Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, QUARTA TURMA, julgado
em 10/5/2011, DJe 19/5/2011).

Do mesmo modo, o STJ tem considerado razoavel que o percentual de
retencdo dos valores pagos seja arbitrado entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco
por cento), conforme as peculiaridades de cada caso. No entanto, a discussao a respeito
do percentual aplicado pelo Tribunal estadual encontra 6bice nas Sumulas n. 5 e 7 do
STJ.

Sob esse aspecto:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) - ACAO
DESCONSTITUTIVA c/c PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO MONOCRATICA
NEGANDO PROVIMENTO AO RECLAMO, MANTENDO HIGIDA A NEGATIVA DE
SEGUIMENTO AO RECURSO ESPECIAL. INSURGENCIA DA RE.

(..))

2. A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em resolugdo de
contrato de compra e venda de imével por culpa do comprador, que o percentual de
retencdo, pelo vendedor, de parte das prestacfes pagas, seja arbitrado entre 10%
e 25%, conforme as circunstancias de cada caso, avaliando-se 0s prejuizos
suportados. Desse modo, a discussao acerca do percentual de retengdo, no caso,
pressupde o reexame dos fatos da causa, bem como das clausulas do respectivo
contrato, o que encontra obstaculo nos enunciados n. 5 e 7 da Siimula do STJ.

(...)

5. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp n. 725.986/RJ, Relator Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 20/6/2017, DJe 29/6/2017.)

A insurgéncia quanto a alegada inexisténcia de danos morais também néo
prospera. A Corte a quo, mediante a andlise da prova dos autos, concluiu pela ilicitude da
conduta da construtora, destacando que "a propria ré [ora agravante] admite o
langamento da restricdo, apontamento enviado por equivoco diante da falta de atualizagédo
em seu sistema” (e-STJ fl. 272).

Para dissentir das conclusfes do acérdéo recorrido quanto ao tema, seria
necessario reexaminar o conjunto fatico-probatério dos autos, o que ndo se admite em
recurso especial, nos termos da Sumula n. 7/STJ.

O pedido de altera¢do do valor arbitrado a titulo de danos morais também
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encontra ébice na Sumula n. 7/STJ. S6 quando manifestamente irrisério ou exorbitante o
importe da indenizagdo arbitrada na origem, a jurisprudéncia desta Corte permite o
afastamento do referido 6bice, para possibilitar a revisao.

No contexto dos autos, a importancia de R$ 6.000,00 (seis mil reais), fixada
a titulo de danos morais pela sentenca (e-STJ fl. 206) e mantida pelo acérdao recorrido,
nao se mostra flagrantemente excessiva. Dai que, para reduzi-la, haveria necessidade de
examinar elementos de prova contidos nos autos, com o propdsito de aferir a precisa
extensdo dos prejuizos causados a honra da autora CRISTIAN DAMARIS LOCOSSELLI
FLORES, procedimento vedado em recurso especial.

Assim, ndo procedem as razdes recursais, incapazes de alterar o0s
fundamentos da decisao impugnada.

Diante do exposto, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.

E como voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Agint no
Numero Registro: 2015/0141389-0 PROCESSO ELETRONICO AREsp 727.632 / SP

Numeros Origem: 00164895520128260564 164895520128260564 5640120120109876
PAUTA: 22/03/2018 JULGADO: 22/03/2018

Relator
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARL OS FERREIRA

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MARCELO ANTONIO MUSCOGLIATI

Secretéria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
AGRAVANTE . GAFISA S/IA
ADVOGADOS : JOSE CARLOSBAPTISTA PUOLI EOUTRO(S) - SP110829
RAQUEL GUERREIRO BRAGA - SP297660
AGRAVADO . CRISTIAN DAMARIS LOCOSSELLI FLORES
AGRAVADO . MAURICIO RINALDI FLORES
ADVOGADO : WALLACE JORGEATTIE EOQUTRO(S) - SP182064

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : GAFISA SIA

ADVOGADOS : JOSE CARLOSBAPTISTA PUOLI EOUTRO(S) - SP110829
RAQUEL GUERREIROBRAGA - SP297660

AGRAVADO . CRISTIAN DAMARIS LOCOSSELLI FLORES

AGRAVADO : MAURICIO RINALDI FLORES

ADVOGADO : WALLACE JORGEATTIE EOUTRO(S) - SP182064

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Marco Buzzi, Lazaro Guimaraes (Desembargador convocado do TRF
52 Regido), Luis Felipe Saloméo e Maria Isabel Galotti votaram com o Sr. Ministro Relator.



