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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgRgno AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 1.283.663 - SP (2010/0039107-0)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADQOS

AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO SIDNEI BENETI
: CONSTRUTORA ARANDU LTDA
: FABIANE MALKOMES MENDES

MILENA MACHADO DE SOUZA E OUTRO(S)

: FABIO ALESSANDRO MACHADO LUZ EOUTRO
: LUIZ ANTONIO DE OLIVEIRA EOUTRO(S)

EMENTA

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. POSSIBILIDADE. RETENCAO
DAS PARCELAS PAGAS. CABIMENTO. REVISAO DO
PERCENTUAL. PECULIARIDADES DO CASO ANALISADO
PELO TRIBUNAL A QUO. VEDACAO SUMULA 7/STJ.

|.- Em caso de reslicdo unilaterd do compromisso de compra e
venda, por iniddiva do devedor, que ndo reline mas condigdes
econdmicas de suportar 0 pagamento das prestacles, € lidto ao
credor reter parte das parcelas pagas, a titulo de ressarcimento pelos
custos operacionais da contratacéo.

I1.- Tendo o Tribund a quo fixado em 40 % (quarenta por cento) o
percentud a ser retido pelo credor, estabelecendo que ta vaor visa
compensar indudve o periodo de fruicdo da coisa, torna-se impossive
a regpreciacao do julgado, como pretendido pela recorrente, para se
goreciar se 0s vaores a serem retidos ndo cobrem todas as despesas a
serem arcadas pelo promitente vendedor. Aplicacéo da Simula 7/STJ.

[11.- Agravo Regimentd improvido.

ACORDAO

Vidos, relatados e discutidos 0s autos em que sao partes as acimaindicadas,

acordam os Minigros da Terceira Turma do Superior Tribund de Judtica, por unanimidade,

negar provimento ao agravo regimentd, nos termos do voto do Sr. Minigtro Relator.

Os Srs. Minigros Paulo de Tarso Sanseverino, Vasco Ddla Giudina

(Desembargador convocado do TJRS), Nancy Andrighi e Massami Uyeda (Presdente)

votaram com 0 Sr. Minigro Rdator.
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Brasilia (DF), 14 de dezembro de 2010(Data do Julgamento)

Minisro SSDNEI BENETI
Reator
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AgRgno AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 1.283.663 - SP (2010/0039107-0)

RELATOR : MINISTRO SIDNEI BENETI
AGRAVANTE : CONSTRUTORA ARANDU LTDA
ADVOGADOS : FABIANE MALKOMES MENDES

MILENA MACHADO DE SOUZA E OUTRO(S)

AGRAVADO : FABIO ALESSANDRO MACHADO LUZ E OUTRO
ADVOGADO : LUIZ ANTONIO DE OLIVEIRA EOQUTRO(S)
RELATORIO

EXMO. SR. MINISTRO SIDNEI BENETI (Reator):
1.- Cuida-se de Agravo Regimentd interposto contra a deciséo que negou

provimento ao agravo de indrumento (e-STJ fl. 319/321), por haver entendimento firmado por
esta Corte no sentido de ser possive a resilicio contratud por inicigiva do devedor, se néo
mais tiver condigdes de suportar 0 pagamento das prestaces avencadas, podendo o credor,
contudo, reter parte das parcelas pagas a titulo de ressarcimento.

2.- Aduz a agravante ndo ser justa a redtituicéo de vaor diferente do previsto
no contrato, uma vez que os vaores a serem retidos ndo cobrem todas as despesas a serem
arcadas pela agravante, tendo em vida o tempo em gue permaneceram 0s agravados em
débito. Pretende que dém da retencdo fosse determinado o abatimento das despesas
extreordinarias, tais como IPTU e despesas condominias, ndo sendo necessiio para td o

reexame de provas dos autos.

3.- Requer a recongderacdo da decisfo ou a sua apresentacdo em mesa

para o julgamento da Turma

E o rdaodrio.
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VOTO

EXMO. SR. MINISTRO SIDNEI BENETI (R€eator):
4.- Diferentemente do degado pela agravante, a pretensdo de alteracéo do

julgado esbarra no ébice da Simula 7 desta Corte.

O Tribund a quo, apds a apreciacéo das provas carreadas aos autos,
conduiu serem auficiente para compensar 0s prejuizos, "indusve com reacéo a fruicdo da
coisd', aretencdo de 40% (quarenta por cento) dos vaores pagos, aé porque a ora agravante

Ssequer havia descrito quals 0S Seus SUpostos preuizos.

5.- A agravante ndo trouxe, portanto, nenhum argumento capaz de modificar
a conclusdo do julgado, a qud se mantém por seus proprios fundamentos

1.- Cuida-se de Agravo de Instrumento interposto contra deciso
gue negou seguimento ao Recurso Especial fundado na alinea a do
permissivo consgtitucional, interposto contra Acordéo proferido em
acdo de resolucdo contratual e redtituicao de valores pelo
Tribunal de Justica do Estado de S8o Paulo (Re. Des.
FERNANDO BUENO MAIA GIORGI), ementado nos seguintes
termos (e-STJ Fl. 249):

RECURSO. Apelagdo. Sentenca  terminativa.
Julgamento do mérito possivel nesta sede. Causa em
condicbes de julgamento imediato, ante a
desnecessidade de se colher prova em audiéncia e em
face do cabimento apenas da prova documental.
Interpretacdo do art. 515, 83°, do CPC. Recurso
provido em parte. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. Resolugdo pleiteada pelos adquirentes
inadimplentes. Cabimento. Interpretacao do art. 54,
§2°, da Le n° 8.078/90. Recurso provido em parte.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Resolucéo
contratual. Devolugdo das quantias pagas. Cabimento,
mas com retencao de parte de tais quantias, para se
compensarem 0s prejuizos sofridos pela vendedora.
Clausula que disciplina/ hipotese, porém, que |
impde desvantagem exagerada V.  ao consumidor, e
gue deve ser adequada ao caso concreto. I nterpretacéo
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dos arts. 51,inciso 1V, e 53, 8 20, todos da Le nc
8.078/90. Recurso provido em parte.

2.- Alega o recorrente violagcdo dos arts. 408 e 475 do Cdbdigo
Civil, ao argumento de ndo ser cabivel a resolucdo do contrato,
pois 0 que had é inadimplemento contratual por parte dos
recorridos. Salienta que o contrato contém cldusula de
irretratabilidade e irrevogabilidade.

E ordatorio.
3.- O recurso N&o merece prosperar.

4.- Primeiramente, "a C. 22 Secéo do STJ, em posi¢do adotada por
maioria, admite a posshbilidade de resllicdo do compromisso de
compra e venda por iniciativa do devedor, se este ndo mais reline
condigdes econdmicas para suportar o pagamento das prestagdes
avencadas com a empresa vendedora do imovel (EREsp n.
59.870/SP, Rd. Min. Barros Monteiro, DJU de 09.12.2002, p.
281). 1. O desfazimento do contrato da ao comprador o direito a
restituicdo das parcelas pagas, porém nao em sua integralidade’
(REsp 397.821/SP, Rdl. Ministro HELIO QUAGLIA BARBOSA, DJ
8.10.2007), pois "em caso de resilicdo unilateral do compromisso
de compra e venda, por iniciativa do devedor, que ndo reline mais
condi¢des econdmicas de suportar 0 pagamento das prestacoes, €
licito ao credor reter parte das parcdas pagas, a titulo de
ressarcimento pelos custos operacionais da contratacao” (REsp
907.856/DF, Rel. Min. SDNEI BENETI, DJe 1.7.2008).

5- Assm, firmada a posshilidade de rescisdo da avenca por
iniciativa do devedor, cabe ressaltar que 0 entendimento desta
Corte é no sentido de que "é abusiva a clausula que fixa a multa
peo descumprimento do contrato com base ndo no valor das
prestacbes pagas, mas, no valor do imével, onerando
demasiadamente o devedor" (AgRg nos EDcl no Ag 664.744/MG,
Rel. Min. SDNEI BENETI, DJe 11.9.2008).

6.- A orientacdo da Segunda Secdo desta Corte, portanto, fixada
no julgamento do j& citado EREsp n° 59.870/SP, é no sentido de
gue "a restituicdo nao deve operar-se de modo integral, mas com
deducdo de 25% (vinte e cinco por cento), consideradas ndo so as
despesas gerais tidas pela incorporadora com o empreendimento,
mas também a circunsténcia de que, no caso, foi a autora que teve
ainiciativa de romper com o pactuado” .

/.- Ainda nesse sentido, confiram-se os seguintes precedentes: REsp
469.484/MG, Rel. Min. HELIO QUAGLIA BARBOSA, DJ
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17.12.2007; REsp 907.856/DF, Rel. Min. SDNEI BENETI, DJ
1.7.2008; REsp 712.408/MG, Rel. Min. ALDIR PASSARINHO
JUNIOR, DJ 24.3.2008; REsp 489.057/PR, Rel. Min. CARLOS

ALBERTO MENEZES DIREITO, DJ 24.11.2003; AgRg o Ag
1.010.279/MG, Rd. Min. FERNANDO GONCALVES DJe
25.5.2009; REsp 276.011/RJ, Rd. Min. ARl PARGENDLER, DJ
5.8.2002, entre outros.

8.- No caso dos autos, o Tribunal a quo determinou a deducéo de
40% do valor pago, ou sgja, em patamar muito superior ao
entendido por esta Corte como sendo justo. Certamente por levar
em consideracao as peculiaridades do caso concreto, motivo pelo
gual, inclusive, rever o julgado, como pretendido pela recorrente,
necessitaria do revolvimento de matéria de prova dos autos o que
€ vedado em recurso especial, nos termos da Simula 7/STJ.

Por estar o AcoOrdao recorrido em consonancia com O
entendimento desta Corte, aplicavel a espécie a Simula 83/STJ.

9.- Ante 0 exposto, com apoio no art. 34, VII, do Regimento
Interno do Superior Tribunal de Justica, nega-se provimento ao
Agravo de Instrumento.

I ntimem-se.
6.- Pdo exposto, nega-se provimento ao Agravo Regimentd.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO

TERCEIRA TURMA
AgRg no
Numero Registro: 2010/0039107-0 Ag 1.283.663/SP
Ndmeros Origem: 1715934501 19101999 994000781480
EM MESA JULGADO: 14/12/2010

Relator
Exmo. Sr. Ministro SIDNEI BENETI

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MASSAMI UYEDA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. JWAREZ ESTEVAM XAVIER TAVARES

Secretéria
Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO
AGRAVANTE : CONSTRUTORA ARANDU LTDA
ADVOGADOS : MILENA MACHADO DE SOUZA EOUTRO(S)
FABIANE MALKOMES MENDES
AGRAVADO : FABIO ALESSANDRO MACHADO LUZ EOUTRO
ADVOGADO : LUIZ ANTONIO DE OLIVEIRA EOUTRO(S)

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigages - I nadimplemento - Rescisdo / Resolucéo

AGRAVO REGIMENTAL

AGRAVANTE : CONSTRUTORA ARANDU LTDA
ADVOGADOS : MILENA MACHADO DE SOUZA E OUTRO(S)
FABIANE MALKOMES MENDES
AGRAVADO : FABIO ALESSANDRO MACHADO LUZ EOUTRO
ADVOGADO : LUIZ ANTONIO DE OLIVEIRA EQUTRO(S)
CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:
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A Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo regimental, nos termos do voto
do(a) Sr(a). Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Vasco Dela
Giugtina (Desembargador convocado do TJRS), Nancy Andrighi e Massami Uyeda (Presidente)
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia, 14 de dezembro de 2010

MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
Secretaria



