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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°684.894 - RJ (2015/0065567-7)

RELATOR
AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

: FERNANDA MANHAES POZZOBON

. LUCIANO MATOS CHICAYBAN

. TICIANA VALDETARO BIANCHI E OUTRO(S) - RJ135563

. PAN 2007 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SA

: JULIO GUIDI LIMA DA ROCHA - RJ159657
ROMER DE CARVALHO LIMA E SLVA E OUTRO(S) -
RJ148959

. CAIXA ECONOMICA FEDERAL

: GERSON DE CARVALHO FRAGOZO - RJ106445
LUIZ FERNANDO PADILHA E OUTRO(S) - RJ100343
MURILO OLIVEIRA LEITAO EOUTRO(S) - DF017611

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. ACAO PARA RESCISAO DE
CONTRATO E RESSARCIMENTO DOS PREJUIZOS
CAUSADOS PELO INADIMPLEMENTO DAS RES
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. RESCISAO. AUSENCIA
DE CONDUTA ILICITA POR PARTE DAS AGRAVADAS
RETENCAO DE 25% DOS VALORES PAGOS
INDENIZACAO. RAZOABILIDADE. OFENSA AO ART. 535
DO CPC/1973. INOCORRENCIA. ACORDAO RECORRIDO
EM CONSONANCIA COM O ENTENDIMENTO DESTA
CORTE SUPERIOR. SUMULA 83/STJ. REINTERPRETACAO
DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. REVISAO DE MATERIA
FATICO-PROBATORIA. IMPOSS BILIDADE. SUMULAS 05
E 07/STJ. AUSENCIA DE FUNDAMENTOS QUE
JUSTIFIQUEM A ALTERACAO DA DECISAO RECORRIDA.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

ACORDAO

Vidos e relatados estes autos em que sdo partes as adma indicadas, decide a
Egrégia TERCEIRA TURMA do Superior Tribund de Judtica, por unanimidade, negar
provimento ao agravo, nos termaos do voto do Sr. Minigro Relaor. Os Srs. Minidros Ricardo
Villes Béas Cueva, Marco Aurdio Bdlizze (Presidente), Moura Ribero e Nancy Andrighi
votaram com o Sr. Minigro Relator.

Brasilia(DF), 13 de junho de 2017(Data do Julgamento)
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: FERNANDA MANHAES POZZOBON

. LUCIANO MATOS CHICAYBAN
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ROMER DE CARVALHO LIMA E SLVA E OUTRO(S -
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: GERSON DE CARVALHO FRAGOZO - RJ106445
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MURILO OLIVEIRA LEITAO EOUTRO(S) - DF017611

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

(Relator):

Trata-se de agravo interno interposto por FERNANDA MANHAES
POZZOBON e LUCIANO MATOS CHICAYBAN, em face de decisdo assm

ementada:

AGRAVO EM RECURSD ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL
(CPC/1973). ACAO PARA RESCISAO DE CONTRATO E
RESSARCIMENTO DOS PREJUIZOS CAUSADOS PELO
INADIMPLEMENTO DAS RES PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
RESCISAO. AUSENCIA DE CONDUTA ILICITA POR PARTE DAS
AGRAVADAS RETENCAO DE 25% DOS VALORES PAGOS
INDENIZACAO. RAZOABILIDADE. OFENSA AO ART. 535 DO
CPC/1973. INOCORRENCIA. ACORDAO RECORRDO EM
CONSONANCIA COM O ENTENDIMENTO DESTA CORTE
UPERIOR.  SUMULA 83STJ. REVISSO DE MATERIA
FATICO-PROBATORIA. IMPOSSBILIDADE. SUMULA  07/STJ.
AGRAVO CONHECIDO PARA, DESDE LOGO, NEGAR
PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL NA PARTE CONHECIDA.
(e-STJfl. 456)

Nas razoes do agravo, a parte agravante sustenta, em sintese, que houve
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0 prequestionamento da matéria e dos pressupostos necessarios a avaliacdo
juridica das consequéncias do desfazimento de pacto preliminar de compra e
venda; que a rejeicdo dos embargos de declaragéo afronta a norma do art. 535
do CPC/1973; que, em nenhum momento, pretende rediscutir matéria de fato
ou de prova, mas, exclusivamente, matéria de direito; ofensa aos arts. 4°, inciso
11, 6° VI, 7° parégrafo unico e 20, todos do Cddigo de Defesa do
Consumidor (CDC); bem como dissidio jurisprudenciad no que tange a
retencdo de 25% do valor pago pelo promitente comprador.
E o relatorio.
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VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

Eminentes colegas, a irresignacéo ndo merece acolhida.

Inicialmente, verifica-se que foi negado provimento ao recurso especial,
em virtude da auséncia da auséncia de violagdo ao art. 535, inciso |, do
CPC/1973, bem como da incidéncia das Sumulas 07 e 83/STJ (e-STJ fls.
456-463).

A parte agravante, por sua vez, nas razoes do presente agravo interno,
dega que houve o0 prequestionamento da matéria e dos pressupostos
necessarios a avaliacdo juridica das consequéncias do desfazimento de pacto
preliminar de compra e venda; que a rejeicdo dos embargos de declaracéo
afronta a norma do art. 535 do CPC/1973; que, em nenhum momento,
pretende rediscutir matéria de fato ou de prova, mas, exclusivamente, matéria
de direito; ofensa aos arts. 4°, inciso 11, 6°, VI, 7°, paragrafo unico e 20, todos
do Cdbdigo de Defesa do Consumidor (CDC); bem como dissidio
jurisprudencial no que tange a retencdo de 25% do valor pago pelo promitente
comprador.

Destarte, percebe-se que razéo ndo assiste aos recorrentes.

Com efeito, resta cristalino que os argumentos expostos no bojo do
agravo interno nao sao aptos a desconstituir a decisdo recorrida, uma vez que,
aém da incidéncia das Simulas 07 e 83/STJ, de fato, ndo houve ofensa ao art.
535, inciso |, do CPC/1973.

Ora, quanto a violagdo ao art. 535, inciso |, do CPC/1973, percebe-se a

ndo ocorréncia de nulidade por omisséo, obscuridade, contradicdo ou erro
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material, tampouco de negativa de prestagao jurisdicional, uma vez que o V.
acordao concluiu, de modo integra e com fundamentacéo clara e suficiente,
pela auséncia de qualquer conduta ilicita das agravadas, o que afasta, portanto,
a sua responsabilidade civil, veja-se (e-STJ fls. 304-310):

"Importante destacar, inicialmente, que, da analise dos documentos
acostados aos autos ndo consta qualquer informacéao da CEF a autora
no sentido da aprovacéo do seu crédito para fins de aquisi¢cdo do imovel
descrito na peticao inicial.
A pré-aprovacao noticiada a fl. 45 foi comunicada a autora por um
funcionario da Agenco, e ndo da CEF.
Assim, conclui-se que a CEF em momento algum se obrigou a celebrar
0 contrato de mdtuo com a parte autora. Houve tdo somente a
ocorréncia de tratativas entre as partes, que ndo sao aptas a vincular a
segunda ré, até porque inexistem provas de que a mesma tenha
prestado aos autores qualquer outra informacao diferente da constante
nos autos (sentenca, fl. 193).
Nao se verifica, igualmente, descumprimento contratual pela CEF
decorrente da reavaliacéo do imovel, que, no final das contas, teve seu
valor fixado acima de R$ 350.000,00. Isso porque, da smples leitura
das correspondéncias eetronicas trocadas entre a autora e 0 . Luiz
Alberto, funcionario da Agenco, em especial a mensagem do dia
30/01/2009 (fl. 46), a reavaliacdo dos imoveis da Vila do PAN efetuada
pela CEF, dentre des o imovel descrito na peticdo inicial, data de julho
de 2008, sendo, portanto, anterior a assinatura da promessa de compra
e venda pelas partes, ocorrida em 27/10/2008,e acostada aos autos as
fls. 22/4 1.
Alids, a promessa de compra e venda em questdo (fls. 22/41) ja foi
celebrada entre as partes levando em consderacao a reavaliagdo do
valor do imbvel, nela constando como prego de venda o montante de R$
362.822,59 (superior, portanto, a R$ 350.000,00), o que afasta a
conclusdo no sentido de que a CEF teria alterado as regras contratuais
apos a celebracdo da avenca.
Portanto, ndo preenchendo a autora os requisitos necessarios para a
concessao do financiamento imobilidrio pelas regras do Sstema
Financeiro da Habitacdo, a CEF ndo esta obrigada a conceder o
financiamento requerido. (...)
No que toca aocs pedidos de repeticao dos valores pagos pelos autores a
titulo de prestagdes, taxa de decoracdo e ITBI, a sentenca deve ser
integralmente mantida, sendo mister a transcricdo dos seguintes e
principaistrechos: (...)

De fato, independentemente da auséncia de previsdo contratual
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expressa nesse sentido, a jurisprudéncia do STJ vem entendendo
gue "a resilicdo do Contrato de compromisso de compra e venda é
direito do comprador, a gerar a restituicdo parcial das parcelas
pagas’ (282 Secdo, EREsp n. 59.870/SP, Rel. Min. Barros Monteiro,
unanime, DJU de 09.12.2002; 42 Turma, REsp n. 196.311/MG, Rel.
Min. César Asfor Rocha, unanime, DJU 19.08.2002; 42 Turma,
REsp n. 723.034/MG, Rel. Min. Aldir Passarinho Junior, unanime,
DJU de 12.06.2006, dentre outros). (...)
Contudo, "a rescisao unilateral, nesses casos, enseja a restituicao
das parcelas pagas pelo promissario-comprador, mas ndo em sua
totalidade, haja vista a incidéncia de parcela de retengdo para
fazer frente ao prejuizo causado com o desgaste da unidade
imobilidria e as despesas com administracdo, corretagem,
propaganda e outras congéneres suportadas pela empresa
vendedora” (AGA 200501803074, Vasco Dela Giustina,
Desembargador Convocado do TJRS STJ, Terceira Turma,
21/10/2009).
Ainda de acordo com a jurisprudéncia do STJ, o promissario
vendedor tem direito a retencéo de 25% do valor pago, como faz
certo o seguinte julgado, colhido dentre outros: (...)
Ressalte-se, ainda, que, ao contrario do que entende a autora, ora
apelante, a retencdo de 25% do valor pago pelo promitente-comprador
ndo se presta, apenas, a compensar O promitente-vendedor pela
utilizacdo da coisa pelo promitente- comprador inadimplente, sendo
ese valor também uma forma de ressarcimento do
promitente-vendedor dos custos operacionais da transacdo. Além disso,
o promitente- vendedor deixou de lucrar com a venda da unidade
habitacional descrita na peticéo inicial a outras pessoas em virtude da
celebracdo da avenga com os autores que, ao final, ndo preencheram os
requistos para obtencdo de financiamento imobilidrio, restando
impossibilitados de pagar o saldo devedor do imovel, razio pela qual
faz jus a retencéo de 25% dos valores pagos pelos autores a titulo de
indenizac&o.
Entretanto, com relacdo ao pedido de devolucdo das cotas
condominiais pagas mesmo sem que lhes tenham sido entregues as
chaves do imovel, assiste razdo aos apelantes, uma vez que 0 Superior
Tribunal de Justica possui entendimento no sentido de que a obrigacéo
pelo pagamento das cotas condominais somente surge a partir da
efetiva posse do imovel, com a entrega das chaves ao comprador. (...)
Por fim, afastada qualquer conduta ilicita das rés, ndo ha que falar em
responsabilidade civil das mesmas, com 0 consequente dever de
indenizar."

Outrossim, convém destacar que O juizo ndo esta obrigado a se
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manifestar a respeito de todas as alegactes e dispositivos legais suscitados pelas
partes.
Nesse sentido:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE
DO NCPC. ACAO INDENIZATORIA. ACIDENTE DE TRANSTO.
DANO MORAL E MATERIAL. PARCIAL PROCEDENCIA. APELO
NOBRE. OFENSA AO ART. 535 DO CPC/73. OMISSAO, FALTA
DE FUNDAMENTACAO E NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL INEXISTENTES VIOLACAO A  DECRETO.
MATERIA QUE NAO SE AMOLDA A DEFINICAO DE LEI FEDERAL
PREVISTA NO ART. 105, 111, A, DA CF/88. TRIBUNAL LOCAL QUE
RECONHECEU O ATO ILICITO, O DANO E O NEXO DE
CAUSALIDADE, FIXANDO A REPARACAO MORAL, MATERIAL
(PENSONAMENTO) E A VERBA SUCUMBENCIAL COM BASE NOS
FATOS DA CAUSA. REFORMA DO JULGADO. INCIDENCIA DA
SUMULA N° 7 DO STJ. DISSDIO JURISPRUDENCIAL NAO
COMPROVADO.

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

2. Inexiste ofensa aos arts. 165, 458 e 535 do CPC/73 quando o
Tribunal a quo se manifesta clara e fundamentadamente acerca
dos pontos indispensaveis para o desate da controvérsia, sendo
desnecessério rebater, umaa uma, as razdes suscitadas pelas partes.
3. (...).

4. As ingéncias ordinarias, apés bem aquilatar o conjunto
fatico-probatorio dos autos, concluiram pela existéncia de ato ilicito,
de dano e do nexo de causalidade entre eles. Revisar tal entendimento
encontra obice no enunciado da Sumula n® 7 do STJ.

5. (..).

7. Ndo é possivd o conhecimento do nobre apelo interposto pela
divergéncia jurisprudencial, na hipGtese em que e esta apoiado em
fatos, e ndo nainterpretacdo da lei. 1sso porque a Simula n® 7 do STJ
também se aplica aos recursos especiais interpostos pela alinea ¢ do
permissivo constitucional.

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

(Agint no AREsp 994.840/RJ, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 06/04/2017, DJe 19/04/2017) - g.n.
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Ato continuo, visumbra-se que, didir as conclusbes do aresto
impugnado, sobretudo quanto ao fato de que (a) ndo se veifica
descumprimento contratual pela CEF decorrente da reavaiacdo do imovel; (b)
que "a pré-aprovacao noticiada a fl. 45 foi comunicada a autora por um
funcionario da Agenco, e nao da CEF"; (c) que "a reavaliacdo dos imoveis
da Vila do PAN efetuada pela CEF, dentre eles o imdvel descrito na peticao
inicial, data de julho de 2008, sendo, portanto, anterior a assinatura da
promessa de compra e venda pelas partes, ocorrida em 27/10/2008"; (d) que
"a promessa de compra e venda em questao (fls. 22/41) ja foi celebrada entre
as partes levando em consideracdo a reavaliacdo do valor do imovel”; bem
como (e) que a autora ndo preencheu os requisitos necessarios para a
concessao do financiamento imobiliario pelas regras do Sistema Financeiro da
Habitacdo, demandaria o revolvimento do conjunto fético-probatorio dos autos,
providéncia vedada nesta sede especia ateor da Simula 07/STJ.

Importa salientar, no que tange a retencéo de percentual sobre o valor
pago pelo promitente-comprador, que o V. acdrddo, ao concluir que o
promitente-vendedor faz jus a retencdo de 25% dos valores pagos pelos
autores a titulo de indenizagdo, mormente pelo fato de que "deixou de lucrar
com a venda da unidade habitacional descrita na peticéo inicial a outras
pessoas em virtude da celebracdo da avenca com os autores que, ao final,
n&o preencheram os requisitos para obtencdo de financiamento imobiliério,
restando impossibilitados de pagar o saldo devedor do imével", encontra-se
em consonancia com o entendimento desta Corte Superior, incidindo, pois, o
Obice constante da Simula 83/STJ, vea-se:

PROCESUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURD ESPECIAL. INSURGENCIA DA PARTE ADVERSA
ACOLHIDA PELA DECISAO MONOCRATICA. NECESSDADE DE
AJUSTAR O ACORDAO ESTADUAL A JURISPRUDENCIA DESTA
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CORTE. RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. INADIMPLENCIA DO COMPRADOR. DIREITO DE
RETENCAO. LITIGANCIA DE MA-FE. INEXISTENCIA. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO.

1. De acordo com a jurisprudéncia do STJ, a resciso de contrato de
promessa de compra e venda de imovel, caso motivada por
inadimpléncia do comprador, gera o direito de retencdo pelo vendedor
de 25% das parcelas pagas, como forma de indeniza-lo pelos prejuizos
suportados. Precedentes.

2. Nado had que s falar em ressténcia injustificada ensgjadora de
litigancia de ma-fé por parte da recorrente, quando a decisdo da
Cortelocal diverge do entendimento do STJ.

3. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp 714.250/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 27/09/2016, DJe
10/10/2016).

CIVIL. PROCESUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO
RECURSO ESPECIAL. RECURSD MANEJADO SOB A EGIDE DO
CPC/73. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RECISAO. PERDAS E DANOS  AUSENCIA  DE
PREQUESTIONAMENTO DOS ARTS 402, 403, 404, 475 DO CC.
APLICACAO DAS SUMULAS N°s 282 E 356 DO  SIF.
PERDIMENTO DAS ARRAS MULTA CONTRATUAL. RETENCAO
10%. SUMULASNP 5 E 7 E 83 DO STJ. AGRAVO REGIMENTAL NAO
PROVIDO.

1. Inaplicabilidade do NCPC a este julgamento ante os termos do
Enunciado Administrativo n°® 2 aprovado pelo Plenario do STJ na
sessio de 9/3/2016: Aos recursos interpostos  com fundamento no
CPC/1973 (relativos a decisdes publicadas até 17 de margo de 2016)
devem s exigidos os requisitos de admissibilidade na forma nele
prevista, com as interpretactes dadas até entdo pela jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica.

2. N&o preguestionados os artigos de le ditos violados pelo acordéo
recorrido, sem que tenham sido opostos embargos de declaracdo, tém
aplicacao, por analogia, as Qimulas n°s 282 e 356 do STF.

3. O Tribunal local ndo destoa da jurisprudéncia do STJ que se
orienta no sentido de que, a depender das circunstancias féticas do
caso examinado, évalida a retencéo pelo promitente vendedor entre
10% e 30% do valor pago.

4. Nao é possivd, na via especial, rever a conclusio contida no
aresto atacado acerca do percentual retido a titulo de clausula penal
melhor condizente com a realidade do caso concreto e a finalidade
do contrato, poisaisso se opbemas Simulasn®s 5 e 7 do STJ.
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5. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, ndo € possive a
retencdo das arras confirmatorias. Tem aplicacdo, na espécie, a
Simula n° 83 do STJ. Ademais, firmando a Corte local que o contrato
somente previa arras confirmatdrias e ndo as penitenciais, o exame da
pretensdo recursal esbarra nas Simulasn®s5 e 7 do STJ.

6. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no REsp 1495240/DF, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 23/08/2016, DJe 31/08/2016) - g.n.

Por fim, convém ressaltar que, rever as circunstancias do caso concreto,
as quais foram examinadas pelo Tribunal de Origem para fixar o percentua a
ser retido a titulo de indenizagdo ao promitente-vendedor, demandaria a
reinterpretacdo de clausulas contratuais, bem como o revolvimento do conjunto
fatico-probatério dos autos, o que é vedado nesta sede especia a teor das
Stmulas 05 e 07/STJ.

Confira-se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
NEGATIVA DE PRESTAGAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA.
IMOVEL NA PLANTA. CONTRATO DE COMPRA E VENDA.
RESCISAO CONTRATUAL. PERCENTUAL DE RETENCAO.
CLAUSULAS CONTRATUAIS. PROVAS. REEXAME.
INVIABILIDADE. SUMULASNOS5 E 7/STJ.

1. N&o ha falar em negativa de prestacéo jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisfo, solucionando a
controversa com a aplicacdo do direito que entende cabivel a
hip6tese, apenas nd&o no sentido pretendido pela parte.

2. A reforma do julgado demandaria interpretacdo de clausulas
contratuais e reexame do contexto fatico-probatério, procedimentos
vedados na estreita via do recurso especial, a teor das Simulasn®s5 e
7ISTJ.

3. Agravo interno néo provido.

(Agint no AREsp 966.903/DF, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 08/11/2016, DJe
17/11/2016) - g.n.

Assim, percebe-se que a irresignacdo ndo merece acolhida, restando

patente o desprovimento do recurso especial, em raz&o da auséncia de violagdo
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ao art. 535 do CPC/1973, bem como da incidéncia das Simulas 07 e 83/STJ
ao caso vertente.

Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo interno.

Advirtarse que a oposicdo de incidentes processuais infundados dara
ensegjo a aplicacdo de multa por conduta processual indevida.

E o voto.
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AGRAVO INTERNO

FERNANDA MANHAES POZZOBON
LUCIANO MATOS CHICAYBAN

: TICIANA VALDETARO BIANCHI EOUTRO(S) - R1135563

PAN 2007 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

: JULIOGUIDI LIMA DA ROCHA - RJ159657

ROMER DE CARVALHO LIMA ESILVA EOUTRO(S) - RJ148959

. CAIXA ECONOMICA FEDERAL
: GERSON DE CARVALHO FRAGOZO - RJ106445

LUIZ FERNANDO PADILHA EOUTRO(S) - RJ100343
MURILO OLIVEIRA LEITAO EOUTRO(S) - DF017611

CERTIDAO

sessao realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

PROCESSO ELETRONICO AREsp 684.894 / RJ



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

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

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurdlio Bdlizze (Presidente), Moura
Ribeiro e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.



