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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 725.986 - RJ (2015/0138661-2)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO MARCO BUZZ|
. SPE RIO 2 E2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA
. LUCIA HELENA SANTOS CORREA E OUTRO(S) - RJ125819

GABRIEL CARVALHO SAAD - RJ167887
MIRIAM SILVA DE SOUSA TRINDADE - RJ179872

: ADAILTON GOMES SANTANA DA SILVA
: SIMONE DA NOBREGA ROSA
: DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) -
ACAO DESCONSTITUTIVA c/c PEDIDO CONDENATORIO -
DECISAO MONOCRATICA NEGANDO PROVIMENTO AO
RECLAMO, MANTENDO HIGIDA A NEGATIVA DE SEGUIMENTO
AO RECURSO ESPECIAL.

INSURGENCIA DA RE.

1. Inexisténcia da alegada violagéo ao art. 535 do CPC/73, pois
ndo se verifica omissdo, obscuridade ou contradicdo no acérdao
recorrido, capaz de tornar nula a decisdo impugnada no especial,
tendo em vista que a Corte de origem apreciou a demanda de
modo suficiente, havendo se pronunciado acerca de todas as
guestdes relevantes a correta solu¢éo da controvérsia.

2. A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em
resolucdo de contrato de compra e venda de imével por culpa do
comprador, que o percentual de retencao, pelo vendedor, de parte
das prestacdes pagas, seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme
as circunstancias de cada caso, avaliando-se 0s prejuizos
suportados. Desse modo, a discussao acerca do percentual de
retencdo, no caso, pressupde o reexame dos fatos da causa,
bem como das clausulas do respectivo contrato, o que encontra
obstaculo nos enunciados n. 5 e 7 da Sumula do STJ.

3. Em suas razdes recursais, o0 recorrente limitou-se a apontar
a impropriedade de sua condenacdo a devolucdo dos valores
pagos a titulo de taxa condominial e de decoracao, sem, contudo,
indicar o dispositivo legal que teria sido violado, acarretando a
deficiéncia da fundamentacdo do apelo, circunstancia esta que
atrai a aplicacao analégica da Sumula 284 do STF.

4. "A apreciacdo, na hip6tese, do quantitativo em que as
partes sairam vencedores ou vencidos na demanda, bem como
da existéncia de sucumbéncia minima ou reciproca, e a fixacao
do respectivo quantum demandam a incursdo no suporte
fatico-probatério dos autos, esbarrando no 6bice da Sumula 7
deste Sodalicio”. (AgRg no AREsp 562.130/ES, Rel. Min. RAUL
ARAUJO, Quarta Turma, DJe 13/04/2016)

5. Agravo interno desprovido.

ACORDAO
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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 interno, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salomdo, Raul Araudjo, Maria Isabel Gallotti
(Presidente) e Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 20 de junho de 2017 (Data do Julgamento)

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Presidente

MINISTRO MARCO BUZzzI
Relator
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 725.986 - RJ (2015/0138661-2)

AGRAVANTE : SPE RIO 2 E2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA
ADVOGADOS . LUCIA HELENA SANTOS CORREA E OUTRO(S)
GABRIEL CARVALHO SAAD
MIRIAM SILVA DE SOUSA TRINDADE
AGRAVADO : ADAILTON GOMES SANTANA DA SILVA
AGRAVADO : SIMONE DA NOBREGA ROSA
ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): Cuida-se de agravo
interno interposto por SPE RIO 2 E2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA contra
a decisao de fls. 517-520, e-STJ, da lavra deste signatario, em que se negou provimento
ao agravo (art. 544 do CPC/73), porquanto correta a negativa de seguimento do recurso
especial.

O apelo extremo (art. 105, inc. Ill, "a" e "c", da CF/88), a seu turno, fora
deduzido em desafio a acoérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, o qual foi assim ementado:

CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. RESOLUCAO DO
CONTRATO. POSSIBILIDADE.

Promessa de compra-e-venda de unidade imobiliaria. Promitentes
compradores impossibilitados de honrar as prestacdes por dificuldades
financeiras. Resolucdo do contrato com devolucédo de parte dos valores
pagos. Acdo objetivando a devolugdo das parcelas intermediarias do
preco, taxa decorativa e cotas condominiais. Pretenséo da incorporadora
de retencéo de 25% sobre as parcelas pagas. Sentenca de procedéncia,
condenando a ré a restituir os valores pagos pelos autores, inclusive
condominio e taxa de decoracdo, com retencdo de 10% apto a
remunerar as despesas administrativas, incensuravel. Sucumbéncia pelo
polo réu com honoraria de 10% do total da condenagéo. Desprovimento
do recurso.

Unénime.

Opostos embargos de declaracdo, esses foram rejeitados.

Nas razdes do recurso especial (fls. 397/421, e-STJ), apontou a insurgente a
existéncia de ofensa aos artigos 418 e 421 do Cddigo Civil e artigo 535, inciso I, do
Cddigo de Processo Civil de 1973.

Sustentou, preliminarmente, a configuracdo de negativa de prestacéao
jurisdicional. No mérito recursal, aduziu que a retencdo dos valores desembolsados
pelo agravante deve ser na monta de 25% sobre o valo total e ndo de 10%, diante do
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inadimplemento exclusivo dos ora agravados. Insurgiu-se, ainda, contra a determinacao
de ressarcimento dos valores pertinentes a taxa condominial e de decorag&o. Por fim,
pugnou pela redistribuicdo da sucumbéncia.

Contrarrazdes as fls. 451/462, e-STJ.

A inadmissdo do recurso especial, em se de juizo provisério de
admissibilidade, fez-se a consideracdo de que: i) o acérddo recorrido estd em
consonancia com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, motivo pelo qual
incide a Sumula 83/STJ; ii) a divergéncia jurisprudencial ndo restou devidamente
comprovada.

Sobreveio, entdo, agravo (art. 544 do CPC/73), no qual a agravante pugnou
pelo processamento do recurso especial, sob o argumento de ter cumprido todos os
requisitos de admissibilidade necessarios a sua admissao.

Em decisdo monocrética (fls. 517-520, e-STJ), este signatario negou
provimento ao reclamo, porquanto: a) ndo configurada a alegada negativa de prestacéao
jurisdicional; b) necessario o revolvimento do contexto probatorio dos autos para
reversdo do acordao recorrido quanto a suficiéncia do percentual de retencédo de 10%
sobre o0s valores pagos para a justa indenizacdo dos prejuizos decorrentes da
resolucdo contratual, circunstancia que atraiu o Obice da Sumula 7/STJ, aplicavel
igualmente em relacao a redistribuicdo do 6nus de sucumbéncia.

Dai o presente agravo interno (fls. 528-547, e-STJ), em que a insurgente
aduz que a Sumula 7/STJ ndo se aplica ao caso, uma vez que pretendida a mera
revaloragdo da prova, ja que o que se discute nos autos € matéria estritamente de
direito. Acrescentou, ainda, ter havido a devida comprovacao do dissidio jurisprudencial,
bem assim ser indevida a sua condenacéo a devolucdo dos valores pagos a titulo de
taxa condominial e de decoracdo. Por fim, reiterou a necessidade de redistribuicdo da
sucumbéncia.

Impugnacéo as fls. 556-560, e-STJ.

E o relatorio.
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EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) -
ACAO DESCONSTITUTIVA c/c PEDIDO CONDENATORIO -
DECISAO MONOCRATICA NEGANDO PROVIMENTO AO
RECLAMO, MANTENDO HIGIDA A NEGATIVA DE SEGUIMENTO
AO RECURSO ESPECIAL.

INSURGENCIA DA RE.

1. Inexisténcia da alegada violagéo ao art. 535 do CPC/73, pois
nao se verifica omissao, obscuridade ou contradicdo no acérdao
recorrido, capaz de tornar nula a decisdo impugnada no especial,
tendo em vista que a Corte de origem apreciou a demanda de
modo suficiente, havendo se pronunciado acerca de todas as
guestdes relevantes a correta solucao da controveérsia.

2. A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em
resolucdo de contrato de compra e venda de imével por culpa do
comprador, que o percentual de retencao, pelo vendedor, de parte
das prestacOes pagas, seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme
as circunstancias de cada caso, avaliando-se 0s prejuizos
suportados. Desse modo, a discussao acerca do percentual de
retencdo, no caso, pressupde o reexame dos fatos da causa,
bem como das clausulas do respectivo contrato, o que encontra
obstaculo nos enunciados n. 5 e 7 da Sumula do STJ.

3. Em suas razdes recursais, o recorrente limitou-se a apontar
a impropriedade de sua condenacdo a devolucdo dos valores
pagos a titulo de taxa condominial e de decoracao, sem, contudo,
indicar o dispositivo legal que teria sido violado, acarretando a
deficiéncia da fundamentacdo do apelo, circunstancia esta que
atrai a aplicacdo analdgica da Sumula 284 do STF.

4. "A apreciacdo, na hipétese, do quantitativo em que as
partes sairam vencedores ou vencidos na demanda, bem como
da existéncia de sucumbéncia minima ou reciproca, e a fixacao
do respectivo quantum demandam a incursdo no suporte
fatico-probatorio dos autos, esbarrando no 6bice da Sumula 7
deste Sodalicio". (AgRg no AREsp 562.130/ES, Rel. Min. RAUL
ARAUJO, Quarta Turma, DJe 13/04/2016)

5. Agravo interno desprovido.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): O presente recurso
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ndo merece prosperar, porquanto as razbes expendidas pela agravante s&o
insuficientes a derruir a fundamentagéo do decisum ora impugnado.

1. De inicio, conforme assentado na decisdo monocratica, ndo caracteriza
omissdo ou falta de fundamentacao, a ensejar o reconhecimento da alegada negativa
de prestacao jurisdicional, a mera adocdo de posicionamento contrario ao interesse da
parte.

Na hipétese dos autos, a alegada violacdo do artigo 535 do Cdédigo de
Processo Civil de 1973 nao se configurou, porquanto inexistente omissao, obscuridade
ou contradicdo no acoérdao recorrido capaz de tornar nula a decisdo impugnada no
especial. Saliente-se, ainda, que a Corte de origem apreciou a demanda de modo
suficiente, havendo se pronunciado acerca de todas as questbes relevantes, apenas
adotando entendimento contrario aos interesses da parte recorrente.

2. No que tange a devolucéo dos valores pagos pelo promitente comprador,
gue deu causa a resolucdo contratual, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
tem considerado razoavel que o percentual de retencéo, pelo vendedor, de parte das
prestacdes pagas, seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada
caso, avaliando-se 0s prejuizos suportados, notadamente com "as despesas

administrativas havidas com a divulgacdo, comercializacado e corretagem, o pagamento

de tributos e taxas incidentes sobre o imével e a eventual utilizacdo do bem pelo

comprador”. (REsp 1.224.921/PR, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado
em 26/04/2011, DJe 11/05/2011).

No mesmo sentido: REsp 845247/PR, Rel. Ministro Sidnei Beneti, Terceira
Turma, DJe 18/06/2010; AgRg no REsp 1013249/PE, Rel. Ministro Jodo Otavio de
Noronha, Quarta Turma, DJe 8/6/2010.

No caso, o Tribunal de origem, soberano na andlise das provas e fatos
alusivos a causa em tela, concluiu que o percentual a retencéo de 10% sobre os valores
pagos seria o0 suficiente para indenizar a recorrente pelos prejuizos decorrentes da
resolucdo contratual, nos seguintes termos: "O percentual de retencdo pleiteado pela
Apelante extrapola a razoabilidade ja que é muito além do que necessitou gastar com
as despesas administrativas e levando-se em conta, ainda, que podera colocar o
imovel novamente a venda, recebendo do novo comprador o valor integral do
apartamento” (fl. 378, e-STJ).

Assim, para rever este entendimento seria hecessaria a incursdo no acervo
probatorio dos autos, providéncia vedada em sede de especial, a teor da Sumula 7/STJ.
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No mesmo sentido, confira-se:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL.

RESCISAO DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE BEM
IMOVEL. INICIATIVA DA COMPRADORA. 10% O PERCENTUAL DE
RETENCAO. SUMULAS 7 e 83 DO STJ.

INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. SUMULA 284 DO STJ. REDUCAO
DO QUANTUM.

VALOR RAZOAVEL. SUMULA 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. A revisdo do percentual de retencdo do percentual de retencdo dos
valores pela rescisdo do compromisso de compra e venda constitui
guestdes eminentemente faticas. O acolhimento da pretensdo recursal,
nesse ponto, demandaria reexame de todo ambito da relagdo contratual
estabelecida e incontornavel incursdo no conjunto fatico-probatério dos
autos. Incidéncia das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

2. A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em rescisao
de contrato de compra e venda de im&vel por culpa do comprador, que 0
percentual de retencéo, pelo vendedor, de parte das prestacbes pagas
seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada
caso, avaliando-se 0s prejuizos suportados.

Precedentes.

3. A alteracdo da indenizagdo por dano moral apenas € possivel quando
0 quantum arbitrado nas instancias originarias se revelar irrisorio ou
exorbitante. Ndo estando configurada uma dessas hip6teses, ndo cabe
examinar a justica do valor fixado na indenizagéo, uma vez que tal andlise
demanda incursdo a seara fatico-probatoria dos autos, atraindo a
incidéncia da Sumula 7/STJ.

4. Agravo interno ndo provido. (Agint no AREsp 1062082/AM, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
18/05/2017, DJe 23/05/2017)

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 701.969/PR, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 16/02/2017, DJe
02/03/2017)

3. Importante consignar, ainda, que esta Corte de Justica tem entendimento
no sentido de que a incidéncia da Sumula 7/STJ impede o exame de dissidio
jurisprudencial, na medida em que falta identidade entre os paradigmas apresentados e
os fundamentos do acdrdao, tendo em vista a situacdo fatica do caso concreto, com
base na qual deu solucéo a causa a Corte de origem.

llustrativamente:
AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ART.
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389 DO CC/2002. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS
282 E 356 DO STF. ACAO DE COBRANCA. HONORARIOS
ADVOCATICIOS. CONCLUSAO DO TRIBUNAL DE ORIGEM CALCADA
NAS PROVAS CARREADAS E NO NAS DISPOSICOES CONTRATUAIS.
REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5 E 7/STJ. OBICE QUE
PREJUDICA O EXAME DA INSURGENCIA PELA ALINEA "C" DO
PERMISSIVO CONSTITUCIONAL.

(...)

3. Aincidéncia da Sumula 7/STJ prejudica o exame do recurso especial
pela alinea "c" do permissivo constitucional. Precedentes.

4. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no AREsp 809.444/PR, Rel.
Min. LUIS FELIPE SALOMAO, Quarta Turma, DJe 12/05/2016)

4. No concernente a alegacdo de que é indevida a condenacdo da ora
agravante a devolugdo dos valores pagos a titulo de taxa condominial e de decoracao,
verifica-se que a recorrente ndo indicou, nas razées do apelo extremo, o dispositivo de
lei federal supostamente violado que embasaria sua pretensdo, distanciando-se da
orientacéo deste Corte Superior, no sentido de ser "imprescindivel a indicagéo expressa
do dispositivo de lei tido por violado para o conhecimento do recurso especial, quer
tenha sido interposto pela alinea a quer pela c." (AgRg nos EREsp 382.756/SC, Rel.
Ministra LAURITA VAZ, CORTE ESPECIAL, julgado em 18/11/2009, DJe 17/12/2009.).

Ainda nesse sentido:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. BRASIL
TELECOM. IMPUGNA(;AO AO CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. SUMULA 284/STF. JUROS
COMPOSTOS. REEXAME FATICO-PROBATORIO. SUMULA 7/STJ.
AGRAVO NAO PROVIDO.

1. A né&o indicacdo da lei federal entendida como violada e de seu
respectivo dispositivo, bem como a ndo demonstracao dos acordaos
tidos por divergentes, resulta em fundamentagdo deficiente, o que
enseja a incidéncia da Sumula 284 do STF em relacdo a ambas as
alineas autorizadoras do permissivo constitucional.

2. Rever o entendimento delineado pelo Tribunal de justica, no
tocante a alegacdo de excesso de execugdo quanto aos juros
compostos, demanda a incursdo no acervo fatico-probatério dos autos, o
gue é vedado ante a Sumula 7 do STJ.

3. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no AREsp 773.906/RS, Rel.
Min. LUIS FELIPE SALOMAO, Quarta Turma, DJe 14/04/2016)

AGRAVO REGIMENTAL. EMBARGOS DE DECLARACAO. RECURSO
ESPECIAL. AUSENCIA DE DEMONSTRACAO DE OFENSA A
DISPOSITIVO DE LEI FEDERAL. SUMULA 284/STF. PLANO DE SAUDE.
NEGATIVA DE COBERTURA. DANO MORAL. NAO CONFIGURADO.
REEXAME DO FATICO PROBATORIO. SUMULA 7/STJ.

1. Auséncia de indicacao, nas razbes do recurso especial, do artigo de lei
gue teria sido violado ou a respeito de cuja interpretacdo divergiu o
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acoérdao recorrido, de modo que incide o 6bice da Sumula n° 284 do
STF.

2. Invidvel o recurso especial cuja analise das razbes impde reexame do
contexto fatico-probatério da lide, nos termos da vedacdo imposta pela
Sumula 7 do STJ.

3. O inadimplemento motivado pela discussao razoavel acerca do
descumprimento de obrigacao contratual, em regra, nao causa, por si so,
dano moral, que pressupde ofensa anormal a personalidade.
Precedentes.

4. Agravo regimental a que se nega provimento. (AgRg nos EDcl no
REsp 1.252.552/RS, Rel. Min. MARIA ISABEL GALLOTTI, Quarta Turma,
DJe 23/11/2015)

Aplicavel, no particular, o ébice da Sumula 284/STF.

5. Por fim, acerca da pretensdo de redistribuicdo dos honoréarios
advocaticios, este Superior Tribunal de Justica possui firme entendimento no sentido de
gue "a apreciacdo, na hipotese, do quantitativo em que as partes sairam vencedores
ou vencidos na demanda, bem como da existéncia de sucumbéncia minima ou
reciproca, e a fixacdo do respectivo quantum demandam a incursdo no suporte
fatico-probatorio dos autos, esbarrando no Obice da Sumula 7 deste Sodalicio”. (AgRg
no AREsp 562.130/ES, Rel. Min. RAUL ARAUJO, Quarta Turma, DJe 13/04/2016)

6. Do exposto, nega-se provimento ao agravo interno.

E como voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Agint no
Numero Registro: 2015/0138661-2 PROCESSO ELETRONICO AREsp 725.986 / RJ

Numeros Origem: 00583153820088190001 02717038720098190001 20090012725191 201524556316
2717038720098190001 583153820088190001

PAUTA: 20/06/2017 JULGADO: 20/06/2017

Relator
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessdo
Exma Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. RENATO BRILL DE GOES

Secretaria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
AGRAVANTE . SPE RIO 2 E2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA
ADVOGADOS : LUCIA HELENA SANTOS CORREA E OUTRO(S) - R1125819

GABRIEL CARVALHO SAAD - RJ167887
MIRIAM SILVA DE SOUSA TRINDADE - RJ179872

AGRAVADO : ADAILTON GOMES SANTANA DA SILVA
AGRAVADO : SIMONE DA NOBREGA ROSA
ADVOGADO . DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda
AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE . SPERIO 2 E2EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA
ADVOGADOS : LUCIA HELENA SANTOS CORREA E OUTRO(S) - RJ125819
GABRIEL CARVALHO SAAD - RJ167887
MIRIAM SILVA DE SOUSA TRINDADE - RJ179872

AGRAVADO : ADAILTON GOMES SANTANA DA SILVA

AGRAVADO : SIMONE DA NOBREGA ROSA

ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
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 interno, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Saloméo, Raul Araljo, Maria Isabel Gdlotti (Presidente) e
Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.



