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AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 718.597 - DF (2015/0125565-3)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADA
AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

. INTELIGENCIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

. ANDREIA MORAES DE OLIVEIRA MOURAO E OUTRO(S)

. GILZA MARIA APARECIDA DA SILVA

: GUILHERME AUGUSTO COSTA ROCHA E OUTRO(S)
RODRIGO DANIEL DOS SANTOS

EMENTA

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DISTRATO. REVISAO DE
CLAUSULAS. POSSIBILIDADE. CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA.
REDUCAO. LEGALIDADE. SUMULAS 5 E 7 DO STJ. AGRAVO
REGIMENTAL A QUE SE NEGA PROVIMENTO.

1. Arevisdo do acordao visando a majoracdo da retencao do percentual
dos valores pagos no distrato do compromisso de compra e venda de
imével, demanda interpretacdo de clausula contratual reexame do acervo
fatico probatério dos autos, providéncia inviavel de ser adotada ante o
Obice das Sumulas 5/STJ e 7/STJ.

2. Ao repisar os fundamentos do recurso especial, a parte agravante ndo
trouxe, nas razdes do agravo regimental, argumentos aptos a modificar a
decisdo agravada, que deve ser mantida por seus proprios e juridicos
fundamentos.

3. Agravo regimental a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA Turma do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade,
negar provimento ao agravo regimental, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs.
Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti (Presidenta), Antonio Carlos Ferreira e Marco Buzzi
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia, 18 de agosto de 2015 (data do julgamento).

MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

Relator
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AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 718.597 - DF (2015/0125565-3)

AGRAVANTE . INTELIGENCIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
ADVOGADA : ANDREIA MORAES DE OLIVEIRA MOURAO E OUTRO(S)
AGRAVADO . GILZA MARIA APARECIDA DA SILVA

ADVOGADOS : GUILHERME AUGUSTO COSTA ROCHA E OUTRO(S)

RODRIGO DANIEL DOS SANTOS

RELATORIO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO(Relator):

1. Trata-se de agravo regimental interposto por INTELIGENCIA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. contra decisdo por meio da qual neguei
provimento ao agravo, ante o 6bice das Sumulas 5 e 7/STJ.

Nas razOes recursais, a agravante repisa os fundamentos expendidos no
recurso especial no tocante a ofensa dos arts. 402, 403, 404, 418, 419, 420 e 475 do Cadigo
Civil. Refuta a aplicacdo das referidas sumulas.

E o relatorio.
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AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 718.597 - DF (2015/0125565-3)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADA
AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

. INTELIGENCIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

: ANDREIA MORAES DE OLIVEIRA MOURAO E OUTRO(S)

. GILZA MARIA APARECIDA DA SILVA

: GUILHERME AUGUSTO COSTA ROCHA E OUTRO(S)
RODRIGO DANIEL DOS SANTOS

EMENTA

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DISTRATO. REVISAO DE
CLAUSULAS. POSSIBILIDADE. CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA.
REDUGCAO. LEGALIDADE. SUMULAS 5 E 7 DO STJ. AGRAVO
REGIMENTAL A QUE SE NEGA PROVIMENTO.

1. Arevisdo do acordao visando a majoracdo da retencao do percentual
dos valores pagos no distrato do compromisso de compra e venda de
imovel, demanda interpretacdo de clausula contratual reexame do acervo
fatico probatorio dos autos, providéncia inviavel de ser adotada ante o
Obice das Sumulas 5/STJ e 7/STJ.

2. Ao repisar os fundamentos do recurso especial, a parte agravante nao
trouxe, nas razbes do agravo regimental, argumentos aptos a modificar a
decisdo agravada, que deve ser mantida por seus proprios e juridicos
fundamentos.

3. Agravo regimental a que se nega provimento.

VOTO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO(Relator):

2. A pretenséao recursal ndo merece prosperar.

Ao repisar os fundamentos do recurso especial, a parte agravante ndo trouxe

nas razbes do agravo regimental, argumentos aptos a modificar a decisdo agravada, que

deve ser mantida por seus proprios e juridicos fundamentos abaixo transcritos:

[...]

2. Alirresignacdo ndo merece prosperar.

Com efeito, a rescisdo de contrato exige que se promova o retorno das
partes ao status quo ante, sendo certo que, no ambito dos contratos de
promessa de compra e venda de imdvel, em caso de rescisdo motivada por
inadimpléncia do comprador, a jurisprudéncia do STJ se consolidou no
sentido de admitir a retencdo, pelo vendedor, de parte das prestacdes
pagas, como forma de indeniza-lo pelos prejuizos suportados.

Nessa linha, ndo obstante a jurisprudéncia das Turmas integrantes da
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Segunda Secao tenha sedimentado o entendimento de que a retencdo deve
se dar sobre o valor das parcelas pagas, nos moldes do decidido pelo
Tribunal de origem, entendimento mais recente prevé que o percentual
incidente sobre a referida base de calculo deve ser de 25%, consoante se
dessume, entre outros, dos seguintes precedentes:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. INADIMPLENCIA. RESCISAO CONTRATUAL. DEVOLUGAO
DAS PARCELAS PAGAS. CABIMENTO. RETENQAO DE 25% EM
BENEFICIO DO VENDEDOR. ALUGUEIS PELO USO DO IMOVEL. TERMO A
QUO. SUMULA 7.

1. O entendimento firmado no ambito da Segunda Secéo é no sentido de
ser possivel a resilicdo do compromisso de compra e venda, por parte do
promitente comprador, quando se lhe afigurar economicamente insuportavel
0 adimplemento contratual.

2. Nesse caso, o distrato rende ao promissario comprador o direito
de restituicdo das parcelas pagas, mas ndo na sua totalidade, sendo
devida a retencdo de percentual razoavel a titulo de indenizagéo,
entendido como tal 25% do valor pago.

3. O acérdédo entendeu que os recorridos foram constituidos em mora
somente com a notificacdo extrajudicial, termo a partir do qual foram fixados
os aluguéis pelo uso do imével, por isso tal conclusdo néo se desfaz sem o
reexame de provas. Incidéncia da Sumula 7.

4. Recurso especial parcialmente conhecido e, na extensdo, parcialmente
provido.

(REsp 838.516/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA,
julgado em 17/05/2011, DJe 26/05/2011)

AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. RESCISAO CONTRATUAL. INADIMPLENCIA DOS PROMITENTES
COMPRADORES. CLAUSULA PENAL. PERDA DA TOTALIDADE DAS
PRESTAQ@ES PAGAS. DESPROPORCIONALIDADE. CONTRATO
ANTERIOR A VIGENCIA DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.
INCIDENCIA DO ART. 924 DO CODIGO CIVIL/1916. POSSIBILIDADE.

| - Inaplicabilidade do Cd&digo de Defesa do Consumidor a contrato
celebrado antes da sua vigéncia.

Il - Possibilidade de o juiz, com fundamento na regra do art. 924 do Cédigo
Civil/1916, reduzir a pena convencional estatuida a um patamar razoavel,
mormente quando se verifica a perda de todas parcelas pagas.

Il - Limitacdo da retencdo das parcelas pagas ao percentual de 25% (vinte
e cinco), em favor da promitente vendedora.

IV - Precedentes especificos, em casos similares, deste Superior Tribunal
de Justica lll. AGRAVO REGIMENTAL PROVIDO

(AgRg no REsp 479.914/RJ, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 05/10/2010, DJe
15/10/2010)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. PEDIDO DE
RECONHECIMENTO DE LEGALIDADE DE CLAUSULA EM APELACAO SEM
QUE A QUESTAO TENHA SIDO APRESENTADA EM RECONVENCAO.
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POSSIBILIDADE. QUESTAO DEDUZIDA COM MESMO EFEITO PRATICO
EM CONTESTAGCAO. INEXECUGAO DO CONTRATO. CONFUSAO ENTRE
ARRAS E CLAUSULA PENAL. AFASTAMENTO DAS ARRAS. CLAUSULA
PENAL. BASE DE CALCULO. MULTA CONTRATUAL. NECESSIDADE DE
MAJORACAO DO PERCENTUAL A SER RETIDO PELO PROMITENTE
VENDEDOR.

[...]

lll - E abusiva a clausula que fixa a multa pelo descumprimento do contrato
com base ndo no valor das prestacdes pagas, mas, no valor do imovel,
onerando demasiadamente o devedor.

IV - Em caso de resilicdo unilateral do compromisso de compra e venda, por
iniciativa do devedor, que ndo reune mais condi¢cdes econdmicas de
suportar o pagamento das prestacdes, € licito ao credor reter parte das
parcelas pagas, a titulo de ressarcimento pelos custos operacionais da
contratacao.

V - Majoracdo desse percentual de 10% para 25% das prestacfes pagas
que se impde, em consonéancia com a jurisprudéncia do Tribunal.

Recurso especial parcialmente provido.

(REsp 907.856/DF, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 19/06/2008, DJe 01/07/2008)

No caso, foi determinada a retencdo de 10% dos valores pagos, 0 que,
como dito, esta dentro da margem de proporcionalidade apregoada por este
Sodalicio, ndo havendo que se falar em enriquecimento ilicito da agravada.
2.2 Outrossim, o Tribunal de origem consigna que as partes haviam
estabelecido multa contratual no valor de 30% sobre o valor desembolsado,
sendo, todavia, que este percentual importaria 6nus excessivo para o
comprador, impondo-lhe a perda de 37,92% do valor pago. De modo que,
pelas peculiaridades do caso vertente, considerando a retencédo pela
recorrente da comissdo de corretagem, o TJDFT considerou justa a
retencéo de 10% dos valores pagos.

A propgsito, colhe-se do acordéo:

Sustenta a empresa apelante que a clausula penal deve ser mantida da
forma em que foi avencada livremente entre as partes. Alega que nao pode
suportar prejuizo pela rescisao unilateral do contrato, pois "teve gastos com
administracdo, propaganda e outros custos inerentes da atividade."
Conforme se verifica na Clausula Décima Segunda do contrato firmado
entre as partes, em caso de resolucdo da avencga o promitente comprador
fica responsavel pelo pagamento de diversos encargos, a saber:

"12.1 Ocorrendo a resolucdo do presente contrato, por motivacdo ou
inadimpléncia das obrigacBes acordadas neste instrumento por parte do
Promitente Comprador, antes da conversdo dessa promessa em efetiva
compra e venda de bem imdvel com pacto adjeto de alienacéo fiduciéria,
preceder-se-a da seguinte maneira:

12.1.1 Com o objetivo de se evitar o enriquecimento ilicito de quem der
causa a resolucdo do contrato e promover 0 justo retorno das partes ao
estado anterior, mediante a compensacéo dos prejuizos ocasionados pelo
rompimento do veiculo contratual, o Promitente Comprador perdera em
favor da Promitente Vendedora, como pena convencional os seguintes
valores, cumulativamente:

a) 2.3% (dois virgula trés por cento) do valor atualizado do preco da
unidade autdnoma, itens IV.1 e IV.2.1 do Preambulo, para ressarcimento
das despesas de corretagem suportadas pela Promitente Vendedora
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perante a imobilidria que intermediou a venda do imével objeto deste
contrato; mais b) 20% (vinte por cento) do valor total pago pelo Promitente
Comprador, atualizado conforme o item IV.2.1 do Predmbulo para
ressarcimento de despesas administrativas suportadas pela Promitente
Vendedora durante a vigéncia do contrato; mais

c) Valor das custas e emolumentos cartoriais pagos pela Promitente
Vendedora para promover a interpelacdo extrajudicial do Promitente
Comprador, conforme previsto no art. 4.2 deste contrato e na legislagéo
vigente"

Com efeito, é fato que a apelante tem direito a reter parte do que foi pago a
titulo de pena compensatdria no caso de rescisao contratual. No entanto, o
importe previsto se mostra excessivo e coloca o consumidor em patente
desvantagem, pois perde parcela significativa do que foi efetivamente pago,
0 que afronta o disposto no art. 51 do CDC.

No caso em comento, além de a empresa tentar transferir os custos de sua
operacédo para o consumidor, o percentual que se pretende reter é de 20%
(vinte por cento) sobre o valor pago mais 2,3% do valor atualizado da
unidade

autdbnoma.

Tomando como base as informacbes prestadas nos autos, estes
percentuais corresponderiam, em 25/06/2013, a R$ 40.950,24, sendo R$
21.598,60 a titulo de "ressarcimento de despesas administrativas, item
12.1.1, b) e R$ 19.351,64 a titulo de "ressarcimento de corretagem” (item
12.1.1, a), ou seja, 37,92% do valor pago (fls. 47/50). Vale frisar, nesse
altimo ponto, que o autor ja teve que arcar com a taxa de corretagem
guando da aquisicdo do imével, o que configura bis in idem.

Sobre o tema, merece destaque a licdo de Nelson Nery Janior,in "Cddigo
Brasileiro de Defesa do Consumidor”, Forense Universitaria, 4% edicao, p.
339. Verbis:

"Nesse sentido, a clausula abusiva é aquela que € notoriamente
desfavoravel a parte mais fraca na relacdo contratual, que, no caso de
nossa analise, € o consumidor, alias, por expressa definicdo do art. 4°, n.° |,
do CDC. A existéncia de clausula abusiva no contrato de consumo torna
invalida a relacdo contratual pela quebra do equilibrio entre as partes, pois
normalmente se verificam nos contratos de adeséo, nos quais o estipulante
se outorga todas as vantagens em detrimento do aderente, de quem séo
retiradas as vantagens e a quem sao carreados todos os 6nus derivados do
contrato. As clausulas abusivas nado se restringem aos contratos de adeséo,
mas a todo e qualquer contrato de consumo, escrito ou verbal, pois o
desequilibrio contratual, com a supremacia do fornecedor sobre o
consumidor, pode ocorrer em qualquer contrato, concluido mediante
qgualquer técnica contratual".

Neste descortino, vislumbra-se que é possivel a rescisdo do contrato de
promessa de compra e venda por iniciativa do promitente comprador,
abatendo-se das quantias efetivamente pagas somente 10%, a titulo de
clausula penal compensatdria, nos termos do art. 413 do CC. (fl. 202-204)

Portanto, a revisdo do acdérdao neste aspecto demanda interpretacao de
clausula contratual reexame do acervo fatico probatério dos autos,
providéncia invidvel de ser adotada ante o Obice das Sumulas 5/STJ e
7/STJ.

3. Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo.
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3. Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo regimental.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

AgRg no
Numero Registro: 2015/0125565-3 PROCESSO ELETRONICO AREsp 718.597 / DF

Numeros Origem: 00298317020138070001 01145343120138070001 1145343120138070001 20130111145340
20130111145340AGS 837819

EM MESA JULGADO: 18/08/2015
Relator
Exmo. Sr. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO

Presidente da Sessdo
Exma Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. HUMBERTO JACQUES DE MEDEIROS

Secretaria
Bda TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUACAO
AGRAVANTE . INTELIGENCIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
ADVOGADA : ANDREIA MORAES DE OLIVEIRA MOURAO E OUTRO(S)
AGRAVADO : GILZA MARIA APARECIDA DA SILVA
ADVOGADOS : RODRIGO DANIEL DOS SANTOS

GUILHERME AUGUSTO COSTA ROCHA EOUTRO(S)
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Comprae Venda

AGRAVO REGIMENTAL

AGRAVANTE : INTELIGENCIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
ADVOGADA : ANDREIA MORAES DE OLIVEIRA MOURAO E OUTRO(S)
AGRAVADO . GILZA MARIA APARECIDA DA SILVA

ADVOGADOS . RODRIGO DANIEL DOS SANTOS

GUILHERME AUGUSTO COSTA ROCHA E OUTRO(S)
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

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

Os Srs. Ministros Raul Araljo, Maria Isabel Gdlotti (Presidenta), Antonio Carlos Ferreira
e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.



