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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.247.150 - SP (2018/0032008-2)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

: ANDRE RAMALHO PROJETO RESIDENCIAL LTDA

: ADRIANA PATAH E OUTRO(S) - SP090796

CRISTIANE MARKERT BELLUCCI - SP176461

. ANDREIA LUIZA RODRIGUES

. MARCELO ALEXANDRE RODRIGUES

: JAIR DONIZETTI DOS SANTOS - SP173887

EMENTA
AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL.
DIREITO DO CONSUMIDOR. CONTRATO DE COMPRA DE IMOVEL.
DESFAZIMENTO. VALOR PAGO. DEVOLU(;AO PARCIAL. MOMENTO. TEMA
577/STJ. PERCENTUAL. RETEN(}AO. COMISSAO DE CORRETAGEM.
COBRANCA. ABUSIVIDADE CONFIGURADA. RECURSO REPETITIVO. TEMA 938.
MATERIA FATICO-PROBATORIA. CLAUSULAS CONTRATUAIS. REEXAME.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.
1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na vigéncia do Codigo
de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).
2. Esta Corte firmou o entendimento de que é imediata a devolucdo dos valores
pagos pelo comprador, na hip6tese de resolucdo do contrato de compra e venda
de imével. Tema 577/STJ, firmado no Recurso Especial n® 1.300.418/SC, julgado
sob o rito dos recursos repetitivos. Incidéncia da Simula n® 568/STJ.
3. O acordao recorrido ndo destoou do entendimento firmado por esta Corte
Superior no julgamento do REsp n° 1.551.951/SP, sob o rito do art. 543-C do
CPC/1973 (Tema 938), no sentido de que a validade da clausula contratual que
transfere ao promitente comprador a obrigacdo de pagar a taxa de corretagem
exige a ciéncia inequivoca do consumidor quanto ao valor da comisséo, o que
nao ocorreu na hipétese.
4. A jurisprudéncia desta Corte de Justica, nas hipéteses de rescisdo de contrato
de promessa de compra e venda de imével por inadimplemento do comprador,
tem admitido a flutuacdo do percentual de retencdo pelo vendedor entre 10%
(dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento) do total da quantia paga.
5. Rever a conclusdo do tribunal local demandaria o reexame de clausulas
contratuais e de matéria fatico-probatéria, procedimentos inadmissiveis em
recurso especial, nos termos das Sumulas n°s 5 e 7/STJ.
6. Agravo interno n&do provido.
ACORDAO

Vistos e relatados estes autos, em que sdo partes as acima indicadas, decide a

Terceira Turma, por unanimidade, negar provimento ao agravo, nos termos do voto do(a) Sr(a).
Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros Marco Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro (Presidente),
Nancy Andrighi e Paulo de Tarso Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 28 de agosto de 2018(Data do Julgamento)

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA - Relator
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RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator): Trata-se
de agravo interno interposto por ANDRE RAMALHO PROJETO RESIDENCIAL LTDA. contra a
decisao (fls. 383/388, e-STJ) da Presidéncia do Superior Tribunal de Justica que conheceu do
agravo para negar provimento ao recurso especial, em virtude da aplicacdo das Sumulas n°s 5,
7 e 83/STJ.

No presente recurso, a agravante aduz que as matérias objeto do recurso
especial ndo dependem de interpretagdo de clausula do contrato ou demandam o reexame de
provas. Afirma que o acordéo proferido pelo Tribunal de Justica viola o pacta sunt servanda e

nega aplicagéo as clausulas contratuais.

Sustenta a afronta aos arts. 104, 110, 421, 422 e 725 do Cddigo Civil e a
existéncia de divergéncia jurisprudencial com o entendimento desta Corte, no sentido de que “a
desisténcia do promitente comprador, embora admitida por esta Corte, rende ao promitente
vendedor o direito de reter até 25% (vinte e cinco por cento) dos valores por aquele pagos a

qualquer titulo, desde que ndo supere o contratualmente estipulado” (fl. 398, e-STJ).

Devidamente intimada, a parte contraria ndo apresentou impugnacao (fl. 403,
e-STJ).

E o relatorio.
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VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator):A

irresignacao ndo merece prosperar.

O aco6rdao impugnado pelo recurso especial foi publicado na vigéncia do Cédigo

de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

Com efeito, na origem, discute-se a restituicdo imediata das parcelas pagas pelos
compradores, na hipétese de resolucdo do contrato de compra e venda de imével, os limites de
retencdo pelo vendedor e a validade da clausula contratual que transfere ao promitente

comprador a obrigacdo de pagar a comissao de corretagem nesses contratos.

No que diz respeito a devolucdo imediata dos valores pagos, a conclusdo do
acordao estd em consonancia com o Tema 577/STJ, firmado no Recurso Especial n°

1.300.418/SC, julgado sob o rito dos recursos repetitivos.
Eis a ementa do referido acordéo:

"RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. ART. 543-C
DO CPC. DIREITO DO CONSUMIDOR. CONTRATO DE COMPRA DE IMOVEL.
DESFAZIMENTO. DEVOLU(;AO DE PARTE DO VALOR PAGO. MOMENTO.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC: em contratos submetidos ao Cdodigo de
Defesa do Consumidor, é abusiva a clausula contratual que determina a
restituicdo dos valores devidos somente ao término da obra ou de forma
parcelada, na hipétese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda
de imével, por culpa de quaisquer contratantes. Em tais avencas, deve ocorrer a
imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador -
integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou
parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento.

2. Recurso especial ndo provido" (REsp 1.300.418/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, SEGUNDA SECAO, julgado em 13/11/2013, DJe 10/12/2013).

Tem incidéncia, assim, o enunciado da Sumula n°® 568/STJ.

Quanto ao percentual do desconto a ser retido pela construtora, o acoérdao
confirmou a sentenca que determinou a retencdo de 12% (doze por cento) sobre o valor

efetivamente pago pelos compradores. A sentenca encontra-se assim fundamentada:

"(...) extrai-se do contrato firmado entre as partes que a clausula
penal nele estabelecida (clausula 33 e seguintes) previu, para a hip6tese de
rescisdo contratual por culpa dos compradores, a retencdo de 12% do valor
integral e atualizado do imével. Entretanto, a retencéo de 12% do valor do imével
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representa montante de retencdo nitidamente abusivo, traduzindo vantagem
abusiva, excessiva e iniqua, ensejando o fomento de incremento patrimonial
indevido em favor do réu e colocando os autores em desvantagem exagerada.

E de se considerar, nesse mesmo diapasdo, que a construtora
certamente venderd a terceiros a unidade imobiliaria objeto da presente agéo,
oportunidade em que auferira o lucro almejado sobre o bem.

Assim, a retencdo razoavel para a rescisdo de contrato de
promessa de compra e venda de bens iméveis é de 12% sobre o valor
efetivamente pago pelos autores.

[...] Portanto, os autores tem direito a devolucdo de 12% sobre o
montante das parcelas pagas, qual seja R$ 16.335,34 (dezesseis mil trezentos e
trinta e cinco reais e trinta e quatro cenctavos)" (fls. 203/204 e-STJ).

No ponto, rever a conclusdo do acérddo demandaria a interpretacdo de clausula

contratual, procedimento vedado em razdo da Sumula n® 5/STJ.

Além disso, a jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido de ser licita a
retencao pelo vendedor de 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento) dos valores

pagos pelos compradores.
A propésito:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESOLUCAO. RETEN(;AO. PERCENTUAL DE 10%. RAZOABILIDADE.
ACORDAO RECORRIDO DE ACORDO COM A JURISPRUDENCIA DESTE
TRIBUNAL SUPERIOR. SUMULA 83 DO STJ. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. Ajurisprudéncia desta Corte de Justica, nas hipoteses de rescisdo de contrato
de promessa de compra e venda de imoével por inadimplemento do comprador,
tem admitido a flutuacdo do percentual de retencdo pelo vendedor entre 10% e
25% do total da quantia paga.

2. Em se tratando de resolucdo pelo comprador de promessa de compra e venda
de imével em construcao, ainda ndo entregue no momento da formalizacédo 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
retencao pela construtora dos valores pagos, nao se distanciando do admitido por
esta Corte Superior.

[...] 4. Agravo interno nao provido." (AgRg no AREsp 807.880/DF, Rel. Ministro
RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 19/04/2016, DJe 29/04/2016).

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL
PUBLICA. CONTRATO DE COMPRA E VENDA. DESFAZIMENTO. 1.
ANTECIPA(;AO DE TUTELA. ART. 273 DO CPC/1973. REQUISITOS.
PREENCHIMENTO. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7 DO STJ. 2. RESOLUCAO
DO CONTRATO. ABUSIVIDADE. CDC. SUMULA 543/STJ. 3. DEVOLUCAO DE
VALORES PAGOS. PERCENTUAL DE RETENCAO. REVISAO DE CLAUSULA
CONTRATUAL E MATERIA FATICA. SUMULAS 7 E 83/STJ. 3. AGRAVO
IMPROVIDO.

[...] 3. O percentual de retencgéo estabelecido pelo acordao recorrido em 20% dos
valores pagos, ndo destoa da atual jurisprudéncia desta Corte que, em caso de
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resolugdo do compromisso de compra e venda por culpa do promitente
comprador, entende ser licito ao vendedor reter entre 10% e 25% dos valores
pagos, sendo que a fixacdo desse percentual foi analisada de acordo com as
peculiaridades do caso concreto, ndo sendo viavel a sua revisao nesta instancia
extraordinaria, sob pena de afronta a Sumula 7/STJ.

4. Agravo interno improvido" (Agint no AREsp 952.241/SP, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 22/11/2016, DJe
29/11/2016).

Por fim, no tocante a comisséo de corretagem, o acorddo assim consignou: "no
contrato 'sub judice' ndo ha clausula informando a contratagdo e tampouco o valor da comissao
de corretagem, constando nos autos apenas na planilha de célculo que a comissdo de
corretagem foi cobrada (fls. 62)" (fl. 307 e-STJ).

Tal conclusdo ndo destoa do entendimento firmado por esta Corte Superior no
julgamento do REsp n° 1.551.951/SP, afetado ao rito do art. 543-C do CPC/1973 (Tema 938).

Na ocasido, firmou-se a tese de que a validade da clausula contratual que
transfere ao promitente comprador a obrigacdo de pagar a taxa de corretagem exige a ciéncia

inequivoca do consumidor quanto ao valor da comissao.
Confira-se:

"RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR.
PROCESSUAL CIVIL. INCORPORAQAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES
AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM. CLAUSULA DE
TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO CONSUMIDOR. ALEGACAO DE
ABUSIVIDADE. TEORIA DA ASSERCAO. LEGITIMIDADE PASSIVA DA
INCORPORADORA. VALIDADE DA CLAUSULA. SERVICO DE ASSESSORIA
TECNICO-IMOBILIARIA (SATI). COBRANCA. DESCABIMENTO. ABUSIVIDADE.
1. TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1. Legitimidade passiva
'ad causam' da incorporadora, na condicdo de promitente-vendedora, para
responder pela restituicdo ao consumidor dos valores pagos a titulo de comisséo
de corretagem e de taxa de assessoria técnico-imobiliaria, nas demandas em que
se alega prética abusiva na transferéncia desses encargos ao consumidor.

2. CASO CONCRETO: 2.1. Aplicacdo da tese ao caso concreto, rejeitando-se a
preliminar de ilegitimidade.

2.2. 'Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador
a obrigacdo de pagar a comissao de corretagem nos contratos de promessa
de compra e venda de unidade autbnoma em regime de incorporacao
imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da aquisicdo da
unidade autdbnoma, com o destaque do valor da comissdo de corretagem'
(tese firmada no julgamento do REsp 1.599.511/SP).

2.3. 'Abusividade da cobranca pelo promitente-vendedor do servico de
assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade congénere, vinculado a
celebracdo de promessa de compra e venda de imoével' (tese firmada no
julgamento do REsp 1.599.511/SP).

2.4. Improcedéncia do pedido de restituicdo da comissdo de corretagem e
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procedéncia do pedido de restituicdo da SATI.

3. RECURSO ESPECIAL PROVIDO, EM PARTE."

(REsp 1.551.951/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, SEGUNDA
SECAO, julgado em 24/8/2016, DJe 6/9/2016 - grifou-se)

Ademais, observa-se que as conclusdes da Corte de origem resultaram da estrita
analise das provas carreadas aos autos e das circunstancias faticas que permearam a

demanda.

A verificacdo da procedéncia dos argumentos expendidos no recurso exigiria o
reexame de matéria fatica e a reinterpretacado de clausulas contratuais, procedimento vedado

pelas Sumulas n° 5 e 7/STJ, consoante iterativa jurisprudéncia desta Corte.
Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.



§

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

CERTIDAO DE JULGAMENTO

TERCEIRA TURMA
Agint no
Numero Registro: 2018/0032008-2 AREsp 1.247.150 /
SP
NUmero Origem: 10251581220148260564
EM MESA JULGADO: 28/08/2018

Relator
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. CELMO FERNANDES MOREIRA

Secretéria
Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUACAO
AGRAVANTE . ANDRE RAMALHO PROJETO RESIDENCIAL LTDA
ADVOGADOS : ADRIANA PATAH EOUTRO(S) - SP090796

CRISTIANE MARKERT BELLUCCI - SP176461

AGRAVADO . ANDREIA LUIZA RODRIGUES
AGRAVADO : MARCELO ALEXANDRE RODRIGUES
ADVOGADO . JAIRDONIZETTI DOS SANTOS - SP173887

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacfes - Espécies de Contratos - Corretagem

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : ANDRE RAMALHO PROJETO RESIDENCIAL LTDA
ADVOGADOS : ADRIANA PATAH EOUTRO(S) - SP090796
CRISTIANE MARKERT BELLUCCI - SP176461
AGRAVADO : ANDREIA LUIZA RODRIGUES
AGRAVADO : MARCELO ALEXANDRE RODRIGUES
ADVOGADO : JAIRDONIZETTI DOSSANTOS - SP173887
CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo, nos termos do voto do(a)
Sr(a). Ministro(a) Relator(a).

Os Srs. Ministros Marco Aurdlio Belizze, Moura Ribeiro (Presidente), Nancy Andrighi e
Paulo de Tarso Sanseverino votaram com o Sr. Ministro Relator.



