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Agint nos EDcl no RECURSO ESPECIAL N° 1.388.755 - SC (2013/0174304-7)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
REPR. POR
ADVOGADOS

. MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA
. HABITASUL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LIMITADA
. RAFAEL DE ASSIS HORN - SC012003
DOUGLAS ANDERSON DAL MONTE - SC015765
FABIO KUNZ DA SILVEIRA E OUTRO(S) - SC023100
. ARNALDO CONSIDRA FERNANDES TROVISCAL - ESPOLIO
. ALVARO PUGLIEIRO TROVISCAL - INVENTARIANTE
. SOLANGE DOS ANJOS GONCALVES - SC011579
FRANCIANE DIAS BRITO DOS SANTOS - SC014165
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESCISAO. PARCELAS PAGAS. RETENCAO
PARCIAL. CABIMENTO. PERCENTUAL RETIDO. ALTERACAO. SUMULA N.
7 DO STJ. DECISAO MANTIDA.

1. "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 prestacdes pagas,
seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada caso,
avaliando-se o0s prejuizos suportados" (Agint no AREsp n. 725.986/RJ,
Relator Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 20/6/2017,
DJe 29/6/2017).

2. O recurso especial ndo comporta exame de questbes que impliguem
revolvimento do contexto fatico-probatoério dos autos (Sumula n. 7 do STJ).
3. O Tribunal de origem analisou as provas contidas no processo para
concluir que o percentual aplicado pela agravante, para retencéo parcial da
gquantia paga pelo consumidor, era abusivo. Alterar esse entendimento
demandaria reexame do conjunto probatério do feito, vedado em recurso
especial.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

A Quarta Turma, por maioria, negou provimento ao agravo interno, nos

termos do voto do Sr. Ministro Relator. Vencidos os Srs. Ministros Raul Araljo e Maria

Isabel Gallotti,

gue davam provimento ao agravo interno. Os Srs. Ministros Marco Buzzi e

Luis Felipe Salomé&o votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia-DF, 09 de abril de 2019 (Data do Julgamento)

Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Relator
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RELATOR . MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA
AGRAVANTE . HABITASUL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LIMITADA
ADVOGADOS . RAFAEL DE ASSIS HORN - SC012003

DOUGLAS ANDERSON DAL MONTE - SC015765
FABIO KUNZ DA SILVEIRA E OUTRO(S) - SC023100

AGRAVADO . ARNALDO CONSIDRA FERNANDES TROVISCAL - ESPOLIO
REPR. POR . ALVARO PUGLIEIRO TROVISCAL - INVENTARIANTE
ADVOGADOS . SOLANGE DOS ANJOS GONCALVES - SC011579

FRANCIANE DIAS BRITO DOS SANTOS - SC014165

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA: Trata-se de
agravo interno (e-STJ fls. 809/813) interposto contra decisdo desta relatoria que
conheceu parcialmente do recurso especial e, nessa parte, deu-lhe provimento, a fim de
condenar o recorrido ao pagamento de aluguéis a recorrente, a serem apurados em
liguidacdo de sentenca, bem como para permitir a incidéncia de juros morat6rios sobre os
valores a serem restituidos ao comprador, naquilo que exceder a 50% (cinquenta por
cento) da multa pactuada, a partir do transito em julgado da deciséo.

Os embargos de declaracdo opostos foram parcialmente acolhidos para (a)
afastar a compensacao da verba honoréaria admitida na decisdo embargada (e-STJ fl.
791), e (b) retificar a parte dispositiva da decisdo, dela passando a constar o seguinte: (i)
fixacdo dos honorarios advocaticios em 15% (quinze por cento) do valor atualizado da
condenacao, com fundamento no art. 85, 8§ 2° do CPC/2015, e, (i) a vista da
sucumbéncia reciproca (art. 86 do CPC/2015), determinacao de que as custas e o valor
total dos honoréarios advocaticios sejam suportados na propor¢cdo do decaimento das
partes, apurando-se 0s respectivos montantes em liquidacgéo.

Em suas razfes, a agravante refuta a aplicacao da Sumula n. 7/STJ.

Segundo sustenta, "[n]Jo acérdao do TJSC citado pela decisao agravada, o
TJSC néo fez qualquer analise de fatos para a fixacdo do valor adequado da multa", tendo
se limitado "a alegar que o percentual seria razoavel, sem indicar qualquer circunstancia a
embasar tal conclusao” (e-STJ fl. 811).

Ao final, pede a reconsideracdo da decisdo monocratica ou a apreciagdo do
agravo pelo Colegiado.

O agravado nao apresentou contrarrazdes (e-STJ fl. 816).

E o relatério.
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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESCISAO. PARCELAS PAGAS. RETENCAO
PARCIAL. CABIMENTO. PERCENTUAL RETIDO. ALTERACAO. SUMULA N.
7 DO STJ. DECISAO MANTIDA.

1. "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 prestacdes pagas,
seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada caso,
avaliando-se o0s prejuizos suportados" (Agint no AREsp n. 725.986/RJ,
Relator Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 20/6/2017,
DJe 29/6/2017).

2. O recurso especial ndo comporta exame de questbes que impliguem
revolvimento do contexto fatico-probatoério dos autos (Sumula n. 7 do STJ).
3. O Tribunal de origem analisou as provas contidas no processo para
concluir que o percentual aplicado pela agravante, para retencéo parcial da
gquantia paga pelo consumidor, era abusivo. Alterar esse entendimento
demandaria reexame do conjunto probatério do feito, vedado em recurso
especial.

4. Agravo interno a que se nega provimento.
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RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
REPR. POR
ADVOGADOS

MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA
HABITASUL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LIMITADA
RAFAEL DE ASSIS HORN - SC012003
DOUGLAS ANDERSON DAL MONTE - SC015765
FABIO KUNZ DA SILVEIRA E OUTRO(S) - SC023100
. ARNALDO CONSIDRA FERNANDES TROVISCAL - ESPOLIO
. ALVARO PUGLIEIRO TROVISCAL - INVENTARIANTE
. SOLANGE DOS ANJOS GONCALVES - SC011579
FRANCIANE DIAS BRITO DOS SANTOS - SC014165

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA: A insurgéncia

nado merece acolhida.

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

decisdo agravada no ponto impugnado no presente recurso, motivo pelo qual deve ser

mantida por seus préprios fundamentos (e-STJ fls. 785/791):

Trata-se de recurso especial (CPC/1973, art. 541) interposto com base no art. 105,

I, "a" e "c", da CF contra acérdao do TJSC assim ementado (e-STJ fl. 648):
APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZAGAO POR ACESSAO. JUROS
DE MORA. RETIFICACAO EX OFFICIO. QUESTAO DE ORDEM
PUBLICA A FIM DE EVITAR O ENRIQUECIMENTO ILICITO. COMPUTO
DA CITACAO VALIDA EX VI DO ARTIGO 405, DO CODIGO CIVIL.
COMPROMISSOS DE COMPRA E VENDA COM CLAUSULA DE
PENAL DE PERDIMENTO DE 50% DOS VALORES PAGOS.
RESCISAO PELO PROMITENTE COMPRADOR INADIMPLENTE.
POSSIBILIDADE.
RETENCAO DE VALORES PELO PROMITENTE VENDEDOR ABUSIVA
REDUCAO DESTA AO PATAMAR DE 10% DOS VALORES PAGOS.
RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO. RECURSO ADESIVO.
AUSENCIA DE PERTINENCIA TEMATICA COM PARTE DO RECURSO
PRINCIPAL. QUESTOES EXTRAS NAO CONHECIDAS. JULGAMENTO
EXTRA PETITA. INOCORRENCIA. REDUGCAO DA ! CLAUSULA PENAL
DE 50% PARA 10% PROCEDIDA i CORRETAMENTE PELO
MAGISTRADO A QUO A FIM DE SE EVITAR O ENRIQUECIMENTO
ILICITO E MANTER O EQUILIBRIO NA RELACAO DE CONSUMO.
RECURSO | PARCIALMENTE CONHECIDO E IMPROVIDO.

Os embargos de declaracdo opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 671/676). .

Nas razdes apresentadas (e-STJ fls. 680/701), a recorrente indica violacéo do art.
535, Il, do CPC/1973, no caso de se concluir pela auséncia de prequestionamento
das matérias veiculadas nos embargos de declaragéo.

Aponta dissidio jurisprudencial e ofensa aos arts. 475, 51, I, e 53 do CDC, porque
inexistiria abusividade na retencao de 50% (cinquenta por cento) do montante pago
pelo adquirente, ante a rescisdo culposa do contrato por iniciativa do comprador,
justificando, assim, que, no caso concreto, a retencao de valores ocorresse em tal
patamar, a fim de propiciar a efetiva recomposi¢cdo dos seus prejuizos, e ndo
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somente em 10% (dez por cento).
Em carater subsidiario, sustenta que os precedentes desta Corte Superior
admitiriam a retencdo de até 25% (vinte e cinco por cento) do montante pago pelo
comprador inadimplente, além de sua condenacdo ao pagamento de aluguéis,
devido a ocupacgéo dos lotes no periodo de sua mora.
Aduz divergéncia interpretativa e afronta aos arts. 394 e 405 do CC/2002 e 219 do
CPC/1973, visto que os juros de mora incidentes sobre os valores a serem
restituidos ao adquirente — naquilo que exceder a 50% (cinquenta por cento) da
multa pactuada —, na situacdo de rescisdo do contrato de compra e venda
imobilidria por iniciativa desse, seriam devidos a partir do transito em julgado da
decisdo que decreta a rescisédo da avencga, e ndo da citacdo.
Foram apresentadas contrarrazdes, requerendo a condenacdo da recorrente ao
pagamento de multa por litigancia de ma-fé (e-STJ fls. 741/760).
O recurso foi admitido na origem (e-STJ fls. 762/763).
E o relatério.
Decido.
O recurso especial foi interposto com fundamento no Cdodigo de Processo Civil de
1973, por isso devem ser exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na
forma nele prevista, com as interpretacbes dadas pela jurisprudéncia desta Corte
(Enunciado Administrativo n. 2/STJ).
As contradi¢cdes, omissdes e obscuridades que fundamentaram a alegacdo de
negativa de prestacdo jurisdicional sustentada pela recorrente sdo genéricas,
porque ndo descriminam a forma em que o acorddo recorrido teria incorrido nos
apontados vicios.
Dessa forma, a fundamentagdo recursal mostra-se deficiente e atrai a aplicacéo,
por analogia, da Simula n. 284/STF.
A propésito: "A mera assertiva de que o Tribunal local, mesmo apds a oposicao
dos embargos de declaracdo, ndo se manifestou quanto as questdes postas
constitui alegacdo genérica de violacdo, caso em comento, configurando
fundamentagédo deficiente a atrair a incidéncia do teor da Simula 284/STF" (AgRg
no AREsp n. 587.074/RJ, Relator Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 15/3/2016, DJe 6/4/2016).
A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem considerado razoavel que o
percentual de retengdo dos valores pagos pelo promitente comprador — que deu
causa a rescisao contratual — 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, o0 pagamento de tributos e taxas incidentes sobre o imével 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. RESOLUGAO. RETENCAO. PERCENTUAL DE
10%. RAZOABILIDADE. ACORDAO RECORRIDO DE ACORDO COM A
JURISPRUDENCIA DESTE TRIBUNAL SUPERIOR. SUMULA 83 DO STJ.
AGRAVO NAO PROVIDO.
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.
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2. Em se tratando de resolugéo pelo comprador de promessa de compra
e venda de imdOvel 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
razodvel 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 disposicdo contratual que estabelece, em caso de
resolucdo do contrato de compromisso de compra e venda de imével
pelo comprador, a restituicdo dos valores pagos de forma parcelada.

4. Agravo interno nao provido.

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

A Corte de origem, soberana na andalise 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 resilicao
contratual, conforme se extrai do seguinte excerto (e-STJ fls. 656/657):
A ré/apelante e o autor/recorrente adesivo versaram a respeito da da
clausula que determina a perda de 50% dos valores pagos em caso de
rescisdo contratual.
(-.)
Ademais, a clausula décima, em seu paragrafo Unico, prescreve que:
Na hipétese do 'caput' (resciséo) os promitentes compradores
perderdo, a até entdo ja pagas, recebendo em devolugéo, contra
a efetiva restituicdo do imovel, importancia correspondente a
50% (cinqlienta por cento) do valor pago", (fl. 162)
Admite-se a retencdo de parte dos valores pagos pelo contratante em
caso de ruptura do pacto inicialmente firmado. Referida perda possui
intuito de remunerar o vendedor pelos transtornos sofridos com a ruptura
do negécio, possuindo carater indenizatério.
No entanto, esta retengdo deve ser fixada em percentual razoavel, de
modo a néo configurar abusividade mediante o locupletamento ilicito de
um em detrimento de outro.

(.)

Desta forma, mantenho o reconhecimento da abusividade na clausula
contratual que prevé a retencéo de 50% (cinquenta por cento) dos valores
pagos, a qual a alteracdo procedida em primeiro grau serd mantida, para
permitir a perda de 10% (dez por cento) dos valores efetivamente pagos
em caso de rescisdo contratual, sob pena do enriquecimento sem causa.

Alterar tal entendimento exigiria o reexame do conjunto fatico-probatério dos autos,

providéncia vedada nesta sede recursal, a teor da Sumula n. 7/STJ. Sobre o tema:
AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO POR INICIATIVA DO
COMPRADOR. DEVOLUGCAO DOS VALORES PAGOS. PERCENTUAL
DE RETEN(;AO POR PARTE DO VENDEDOR. ABUSIVIDADE DA
CLAUSULA. APLICACAO DAS SUMULAS 5 E 7/STJ.
1. Em face da desisténcia do comprador, impde-se a devolugédo dos
valores pagos, com a retencao de percentual destinado a indenizagdo da
empresa vendedora, arbitrado na origem dentro dos par&metros aceitos
pela jurisprudéncia da Corte e cujo reexame encontra ébice nas Simulas
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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 parte recorrida — considerando as peculiaridades da
causa —, observou 0os parametros jurisprudenciais adotados nesta Corte Superior.
Estando o acérdao impugnado em sintonia com a jurisprudéncia assente neste
Tribunal Superior, incide a Simula n. 83/STJ, que se aplica como 6bice tanto aos
recursos interpostos com base na alinea "c" quanto aqueles fundamentados pela
alinea "a" do permissivo constitucional.
Segundo, a jurisprudéncia desta Corte Superior, "a rescisdo de contrato de
promessa de compra e venda de imdvel, na hipétese em que o
promitente-comprador deixa de pagar a prestacao e continua usufruindo do imovel,
enseja ao promitente-vendedor o direito de indenizagéo pelo uso do imével durante
o periodo de inadimpléncia" (AgRg no AREsp n. 199.817/MS, Relator Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 05/11/2013,
DJe 11/11/2013).
Desse modo:
AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA.
RESCISAO. CULPA DA VENDEDORA. RESTITUI(;AO DOS VALORES
PAGOS AOS COMPRADORES. FRUICAO DO IMOVEL. INDENIZACAO
DEVIDA A VENDEDORA DURANTE O PERIODO EM QUE A POSSE
FOI EXERCIDA PELO COMPRADOR. 1. E cabivel indenizacdo a
vendedora pelo periodo em que o comprador usufruiu do imovel.
2. Agravo interno a que se nega provimento.
(Agint no AREsp n. 763.015/SP, Relatora Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 26/9/2017, DJe 27/10/2017.)

Além disso, a jurisprudéncia do STJ orienta-se pela possibilidade da cumulagéo
de multa contratual com o pagamento de aluguéis ou de taxa de fruicdo do imdvel,
por causa da ocupacdo do bem pelo adquirente no periodo de sua inadimpléncia.
Nesse aspecto:
AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. AGAO DE
"RESCISAO CONTRATUAL C/C PERDAS E DANOS E REINTEGRAGAO
DE POSSE". INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS EM
RAZAO DA FRUICAO DO IMOVEL APOS OCORRIDA A
INADIMPLENCIA. CUMULACAO COM A MULTA PREVISTA EM
CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA. POSSIBILIDADE.

(.)
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2. A clausula penal, consistente na retencao de percentual sobre o valor
das prestacdes pagas, visa, entre outras coisas, ao ressarcimento do
promitente vendedor pela utilizacdo do imdvel durante o periodo em que o
contrato foi cumprido (REsp 963.073/DF, Rel. Ministro Sidnei Beneti, Rel.
p/ Acérddo Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
22.03.2011, DJe 16.04.2012). Por outro lado, caso o promissario
comprador continue na posse do bem apés a mora, sera devida, ao
credor, indenizacdo por perdas e danos, a titulo de aluguéis, o que néo
se confunde com a pena convencional.

3. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no REsp n. 1.179.783/MS, Relator inistro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 19/4/2016, DJe 26/4/2016.)

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. INADIMPLEMENTO DO

PROMITENTE-COMPRADOR. INDENIZACAO PELO uso
PROLONGADO DO IMOVEL. RESTITUICAO DAS PARCELAS PAGAS.
PERCENTUAL.

1. A desisténcia do negocio, por parte do promitente-comprador, deu-se
apols a entrega e uso prolongado do imdvel, circunstancia apta a ensejar
ressarcimento ao vendedor, em face do que poderia auferir a titulo de
aluguéis durante o periodo de ocupacdo do imoével pela parte
inadimplente.

(..)

3. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no Ag n. 1.010.279/MG, Relator Ministro FERNANDO
GONCALVES, QUARTA TURMA, julgado em 12/5/2009, DJe 25/5/2009.)

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 clausula penal ndo deve ser confundida com a indenizacéo
por perdas e danos pela fruicdo do imovel, que é legitima e nao tem
carater abusivo quando ha uso e gozo do imével. Precedentes.

2. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no REsp n. 1.285.565/MS, Relator Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 1°10/2015, DJe
8/10/2015.)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
RESCISAO CONTRATUAL. PROMITENTE COMPRADOR QUE NAO
REUNE CONDICOES ECONOMICAS PARA O PAGAMENTO DAS
PRESTACOES. REAJUSTE DO SALDO DEVEDOR. RESIDUO
INFLACIONARIO. CLAUSULA PENAL. INDENIZACAO PELA FRUICAO.
CUMULACAO. POSSIBILIDADE.

(...)

- A multa prevista pela clausula penal ndo deve ser confundida com a
indenizacdo por perdas e danos pela fruicdo do imével, que é legitima e
nao tem carater abusivo quando ha uso e gozo do imdével.
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Recurso especial conhecido e provido.
(REsp n. 953.907/MS, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 23/3/2010, DJe 9/4/2010.)

A Corte local concluiu que a recorrente ndo faria jus a indenizacdo por aluguéis,
devido a ocupacdo do imével pelo comprador no seu periodo de mora, nos
seguintes termos (e-STJ fls. 674/675):
E em relagdo aos aluguéis supostamente devidos, estes estédo incluidos
na multa contratual, cujo cunho é indenizatério, assim como o aluguel,
nao havendo que se fixa-los por se tratar de bis in idem.

Assim, o aresto impugnado esta em dissonancia com a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica quanto ao ponto, devendo ser reformado para a condenacdo da
parte recorrida ao pagamento de aluguéis a recorrente, a serem apurados em
liquidacéo de sentenca.
O entendimento desta Corte é firme no sentido de que, em caso de rescisdo do
compromisso de compra e venda imobilidria, por simples desisténcia do promitente
comprador, os juros moratérios incidentes sobre as parcelas pagas a serem
restituidas serdo devidos a partir do transito em julgado da decisdo. A esse
respeito:
CIVIL E PROCESSUAL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. RESOLUCAO UNILATERAL PELO PROMITENTE-
COMPRADOR INJUSTIFICADAMENTE. PARCELA A SER RESTITUIDA.
JUROS MORATORIOS. TERMO DE FLUICAO. TRANSITO EM
JULGADO.
I. Na hipétese de resolugdo contratual do compromisso de compra e
venda por simples desisténcia dos adquirentes, em que postulada, pelos
autores, a restituicdo das parcelas pagas de forma diversa da clausula
penal convencionada, 0s juros moratérios sobre as mesmas serdo
computados a partir do transito em julgado da deciséo.
Il. Inexisténcia de mora anterior da ré.
lll. Recurso especial conhecido e provido.
(REsp n. 1.008.610/RJ, Relator Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR,
SEGUNDA SECAO, julgado em 26/3/2008, DJe 3/9/2008.)

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESOLUCAO. DENUNCIA PELO
COMPROMISSARIO COMPRADOR EM FACE DA
INSUPORTABILIDADE NO PAGAMENTO DAS PRESTACOES.
POSSIBILIDADE. DEVOLUCAO PARCIAL DO VALORES PAGOS. TAXA
DE OCUPACAO DEVIDA POR TODO O PERIODO DE POSSE SOBRE
O IMOVEL. ENTENDIMENTO ADOTADO PARA EVITAR O
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA DO COMPRADOR. JUROS
MORATORIOS. TERMO INICIAL. DATA DO TRANSITO EM JULGADO.
RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

(-.)

4. Na hipo6tese de resolugdo contratual do compromisso de compra e
venda por desisténcia dos adquirentes, em que postulada, pelos autores,
a restituicdo das parcelas pagas de forma diversa da clausula penal
convencionada, os juros moratérios serdo computados a partir do transito
em julgado da deciséo.

5. Recurso especial provido.
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(REsp n. 1.211.323/MS, Relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 01/10/2015, DJe 20/10/2015.)

Na mesma linha: REsp n. 1.617.652/DF, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 26/9/2017, DJe 29/9/2017.

A Corte local, ao determinar a incidéncia do encargo discutido desde a citacéo,
dissentiu da jurisprudéncia pacifica desta Casa (e-STJ fls. 655/656). Em tais
condicBes, impbe-se a reforma parcial do acérdao, a fim de delimitar a cobranca
dos juros de mora a partir do transito em julgado da decisédo, sobre os valores a
serem devolvidos que excederem a 50% (cinquenta por cento) da multa pactuada.
Por fim, rejeito o pedido de condenagdo da recorrente a multa por litigancia de
ma-fé (e-STJ fl. 760), visto que ndo ficou demonstrada conduta maliciosa ou
temeréria a justificar tal sangdo, pois a parte tdo somente intentava a reforma da
decisdo que lhe foi desfavoravel.

Ante o0 exposto, CONHECO PARCIALMENTE do recurso especial e, nesta
extensdo, DOU-LHE PROVIMENTO, a fim de condenar a parte recorrida ao
pagamento de aluguéis a recorrente, a serem apurados em liquidagdo de
sentenca, bem como para possibilitar a incidéncia dos juros moratérios incidentes
sobre os valores a serem restituidos ao comprador — naquilo que exceder a 50%
(cinquenta por cento) da multa pactuada —, a partir do transito em julgado da
deciséo.

Honorarios advocaticios fixados em 15% (quinze por cento) do valor da
condenacédo, com fundamento no art. 20, § 3°, do CPC/1973.

Configurada a sucumbéncia reciproca (art. 21 do CPC/1973), as custas e o valor
total dos honorarios advocaticios, admitida a compensacdo, deverdo ser
suportados na propor¢cdo do decaimento das partes, apurando-se 0s respectivos
valores em liquidacao.

Publique-se e intimem-se.

Conforme afirmado na deciséo agravada, nos casos de rescisao de contrato
de compra e venda de imoOvel por desisténcia do comprador, o STJ tem considerado
razoavel que o percentual de retencao dos valores pagos seja arbitrado entre 10% (dez
por cento) e 25% (vinte e cinco por cento) do total, conforme as peculiaridades de cada
caso. No entanto, a discussao a respeito da porcentagem aplicada pelo Tribunal estadual
encontra 6bice na Sumula n. 7 do STJ.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. NEGATIVA DA PRESTACAO
JURISDICIONAL. RETENCAO DE 10% DOS VALORES PAGOS.
RAZOABILIDADE. SUMULA 83/STJ. ALTERAGCAO DAS PREMISSAS
ADOTADAS. SUMULA 7/STJ. HONORARIOS ADVOCATICIOS. MAJORACAO.
RAZOABILIDADE. DECISAO MANTIDA. RECURSO NAO PROVIDO.

1. A controvérsia foi decidida de forma suficientemente fundamentada pelo acérdao
recorrido, 0 que afasta a alegada ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015. Ndo se pode
confundir julgamento desfavoravel ao interesse da parte com negativa ou auséncia
de prestacéo jurisdicional.

2. "Em caso de extingdo de contrato de promessa de compra e venda por atuacao
do promitente comprador, € razoavel que a devolu¢do do valor pelo promitente
vendedor ocorra com retencdo 10% a 20% das prestacdes pagas a titulo de



L)

o

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

indenizacao pelas despesas decorrentes o proprio negécio” (Agint nos EDcl no
AREsp 989.906/SP, Rel.

Ministto MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
24/10/2017, DJe de 30/10/2017).

3. O aco6rdéo recorrido, ao fixar a retengcédo de 10% sobre o valor pago, estd em
sintonia com a jurisprudéncia desta Corte, atraindo a aplicagdo da Stimula 83/STJ,
no ponto. Ademais, a verificagdo do patamar mais condizente com a realidade
fatica do caso encontra 6bice nas Sumulas 5 e 7 do STJ.

4. Manutencéo dos honorarios advocaticios fixados em R$ 4.000,00 com base na
situagd@o concreta do caso e no art. 85 do CPC/2015. Razoabilidade ndo afastada
pela parte recorrente. Siumulas 283 e 284 do STF.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1218936/DF, Rel. Ministro LAZARO GUIMARAES
(DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF 52 REGIAO), QUARTA TURMA,
julgado em 24/04/2018, DJe 02/05/2018)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. RECURSO ESPECIAL
INTERPOSTO NA VIGENCIA DO CPC/73. AGRAVO INTERNO SUBMETIDO AO
NCPC. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. EXTINCAO POR FALTA DE PAGAMENTO. NEGATIVA DE
PRESTAGAO JURISDICIONAL. PRINCIPIO DO TANTUM DEVOLUTUM QUANTUM
APELLATUM. RETENCAO DA INTEGRALIDADE DOS VALORES PAGOS.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Aplicabilidade do NCPC a este recurso ante os termos do Enunciado
Administrativo n® 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de 9/3/2016: Aos
recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisbes
publicadas a partir de 18 de marco de 2016) serdo exigidos 0s requisitos de
admissibilidade recursal na forma do novo CPC.

2. Nao ha falar em negativa de prestagdo jurisdicional quando o 6rgéo judicante
deixa de se manifestar sobre a incidéncia de dispositivo legal irrelevante para o
julgamento da causa.

3. A definicdo do valor a ser restituido pelo promitente comprador é procedimento
natural na sentenca que decreta a extingdo do contrato de promessa de compra e
venda de imovel. Assim, ndo configura ofensa ao principio do tantum devolutum
quantum apellatum o exame da questdo em grau de apelagéo, sobretudo porque a
guestédo, na hipotese, foi efetivamente arguida na apelagéo.

4. Na linha dos precedentes desta Corte, admite-se como razoavel nas hipoteses
de rescisdo de contrato de compra e venda de imével por culpa do comprador, que
o0 percentual de retencdo, pelo vendedor, seja arbitrado entre 10% e 25% das
prestacdes pagas.

5. Isso ndo afasta, porém, a possibilidade de que, em determinado caso concreto,
situagdo excepcional recomende outra solugcdo, tendo em vista o principio da
vedacgdo do enriquecimento indevido.

6. No caso dos autos, o Tribunal de origem destacou que o imovel foi ocupado por
muito tempo, sem que fossem pagas as presta¢gGes do contrato, gerando para o
promitente vendedor um grave prejuizo. Destacou, também, que o perdimento de
todas as parcelas pagas seria a Unica forma de recompor esses prejuizos.

7. Impossivel, nesses termos, verificar se a determinacdo de retencdo da
integralidade dos valores pagos constitui ou ndo justa contraprestacdo pelo tempo
de fruicAo do imével sem revolver matéria fatico-probatéria. Nesses termos, a
pretensao recursal encontra obstaculo na Sumula n° 7 do STJ.

8. Em virtude do ndo provimento do presente recurso, e da anterior adverténcia em
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relacdo a incidéncia do NCPC, incide ao caso a multa prevista no art. 1.021, § 4°,
do NCPC, no percentual de 3% sobre o valor atualizado da causa, ficando a
interposicdo de qualquer outro recurso condicionada ao depédsito da respectiva
quantia, nos termos do 8§ 5° daquele artigo de lei.

9. Agravo interno ndo provido, com aplicacdo de multa.

(Agint no REsp 1395252/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA,
julgado em 05/06/2018, DJe 15/06/2018)

Assim, ndo prosperam as alegacdes constantes no recurso, incapazes de
alterar os fundamentos da deciséo impugnada.
Diante do exposto, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.

E como voto.
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Agint nos EDcl no RECURSO ESPECIAL N°1.388.755 - SC (2013/0174304-7)

VOTO-VENCIDO

O SR. MINISTRO RAUL ARAUJO:

Neste caso 0 juiz de primeiro grau havia assegurado a construtora a retencdo de
50% do vaor pago e, ao reduzir o percentual de retencéo, o Tribund o fez para permitir apenas 10%
do vaor pago.

Em ta contexto, entendo que o Tribund somente poderia ter reduzido o percentual
de retencdo para 25%, 0 méximo dentro do intervalo que o Superior Tribund de Justica estabel ece,
e ndo justamente o minimo, 10%. Ja que o juizo singular considerara razoavel 50%, a Corte de
Apelacdo ndo poderia reduzir tanto aguele percentual para estabelecé-lo no minimo de 10%, que €
mesmo muito reduzido, salvo invocando razdes especiais.

Por isso, pedi para trazermos 0 caso para a sessao presencial.

Conddero demasiada a reducéo de 50% para 10%, pois entendo que deveria ser
para 25%.

Esse setor tdo importe para a economia do Pais estd muito sacrificado por mossa
jurisprudéncia quando admitimos o minimo de 10% como percentua de retencdo, pois, as mais das
vezes, 0s 10% sdo insuficientes, ma compensam as despesas que tiveram os construtores com a
corretagem e a propaganda.

Peco vénia para dar provimento ao agravo interno, estabelecendo em 25% o

percentual de retencéo.
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TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint nos EDcl no REsp 1.388.755/ SC

Numero Registro: 2013/0174304-7 PROCESSO ELETRONICO
Numero de Origem:

00304843820128240000 20090662254 20090662254000200 304843820128240000 23970008225 23970048584
23970008225002

Sessao Virtual de 12/03/2019 a 18/03/2019

Relator do Agint nos EDcl
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

AUTUAGAO

RECORRENTE : HABITASUL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LIMITADA
ADVOGADOS : RAFAEL DE ASSIS HORN - SC012003

DOUGLAS ANDERSON DAL MONTE - SC015765

FABIO KUNZ DA SILVEIRA E OUTRO(S) - SC023100
RECORRIDO : ARNALDO CONSIDRA FERNANDES TROVISCAL - ESPOLIO
REPR. POR  : ALVARO PUGLIEIRO TROVISCAL - INVENTARIANTE
ADVOGADOS : SOLANGE DOS ANJOS GONCALVES - SC011579

FRANCIANE DIAS BRITO DOS SANTOS - SC014165

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : HABITASUL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LIMITADA
ADVOGADOS : RAFAEL DE ASSIS HORN - SC012003

DOUGLAS ANDERSON DAL MONTE - SC015765

FABIO KUNZ DA SILVEIRA E OUTRO(S) - SC023100
AGRAVADO : ARNALDO CONSIDRA FERNANDES TROVISCAL - ESPOLIO
REPR. POR : ALVARO PUGLIEIRO TROVISCAL - INVENTARIANTE
ADVOGADOS : SOLANGE DOS ANJOS GONCALVES - SC011579

FRANCIANE DIAS BRITO DOS SANTOS - SC014165

Documento eletrénico VDA21137780 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 19/03/2019 00:05:26
Codigo de Controle do Documento: 30ddd901-08fd-40b5-81bb-13b7028386fe



TERMO

O presente feito foi retirado de pauta por indicagao do Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Brasilia, 19 de Marco de 2019

Documento eletrénico VDA21137780 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 19/03/2019 00:05:26
Codigo de Controle do Documento: 30ddd901-08fd-40b5-81bb-13b7028386fe
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Agint nos EDcl no
Numero Registro: 2013/0174304-7 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.388.755/SC

Numeros Origem: 00304843820128240000 20090662254 20090662254000200 23970008225
23970008225002 23970048584 304843820128240000

PAUTA: 09/04/2019 JULGADO: 09/04/2019

Relator
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARL OS FERREIRA

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. PAULO EDUARDO BUENO

Secretaria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE : HABITASUL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLIMITADA
ADVOGADOS : RAFAEL DE ASSISHORN - SC012003

DOUGLAS ANDERSON DAL MONTE - SC015765
FABIO KUNZ DA SILVEIRA EOUTRO(S) - SC023100

RECORRIDO : ARNALDO CONSIDRA FERNANDES TROVISCAL - ESPOLIO
REPR. POR : ALVARO PUGLIEIRO TROVISCAL - INVENTARIANTE
ADVOGADOS : SOLANGE DOS ANJOS GONCALVES - SC011579

FRANCIANE DIASBRITO DOSSANTOS - SC014165
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : HABITASUL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLIMITADA
ADVOGADOS : RAFAEL DEASSISHORN - SC012003

DOUGLAS ANDERSON DAL MONTE - SC015765

FABIO KUNZ DA SILVEIRA EOUTRO(S) - SC023100

AGRAVADO : ARNALDO CONSIDRA FERNANDES TROVISCAL - ESPOLIO
REPR. POR : ALVARO PUGLIEIRO TROVISCAL - INVENTARIANTE
ADVOGADOS : SOLANGE DOS ANJOS GONCALVES - SC011579

FRANCIANE DIASBRITO DOS SANTOS - SC014165

CERTIDAO

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

A Quarta Turma, por maioria, negou provimento ao agravo interno, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator. Vencidos os Srs. Ministros Raul Araljo e Maria Isabel Gdlotti, que davam
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provimento ao agravo interno.
Os Srs. Ministros Marco Buzzi e Luis Fdipe Saoméo votaram com o Sr. Ministro
Relator.
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