AN
o
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2561910 - ES (2024/0033475-1)

RELATOR : MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA
AGRAVANTE . RILDO PEREIRA DE OLIVEIRA

AGRAVANTE : ARIADNE FERREIRA DIAS DE OLIVEIRA
ADVOGADO : GLEYDS FARIA VIANNA SIMONETTI - ES008043
AGRAVADO : SC2 SHOPPING MESTRE ALVARO LTDA.
ADVOGADOS : RODRIGO CAMPANA TRISTAO - ES009445

DIOGO PAIVA FARIA - ES012151
JOSE ZACARIAS CAETANO DABUS - ES009945

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO. INICIATIVA DO COMPRADOR. RETENCAO. ACORDAO
RECORRIDO EM CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE. DECISAO MANTIDA.

1. "A Segunda Secdo do STJ, no julgamento do REsp n. 1.723.519/SP
(28.8.2019), de relatoria da Ministra ISABEL GALLOTTI, firmou o
entendimento no sentido de que, nos contratos firmados antes da Lei n.
13.786/2018, deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por cento)
de retencdo, definido anteriormente no julgamento dos EAg n.
1.138.183/PE, por ser adequado e suficiente para indenizar o construtor das
despesas gerais e do rompimento unilateral do contrato" (Agint nos EDcl no
Agint no AREsp 1822832/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 22/02/2022, DJe 03/03/2022).

2. A decisédo ora recorrida, ao estabelecer a clausula penal em 24,1% (vinte
e quatro inteiros e um décimo por cento) dos valores pagos, em observancia
aos pedidos apresentados no recurso especial, estda de acordo com a
jurisprudéncia desta Corte

3. Agravo interno a que se nega provimento.
ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao
virtual de 13/08/2024 a 19/08/2024, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos
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termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti
e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 19 de agosto de 2024.

Ministro Antonio Carlos Ferreira
Relator
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RELATOR : MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA
AGRAVANTE . RILDO PEREIRA DE OLIVEIRA

AGRAVANTE : ARIADNE FERREIRA DIAS DE OLIVEIRA
ADVOGADO : GLEYDS FARIA VIANNA SIMONETTI - ES008043
AGRAVADO : SC2 SHOPPING MESTRE ALVARO LTDA.
ADVOGADOS : RODRIGO CAMPANA TRISTAO - ES009445

DIOGO PAIVA FARIA - ES012151
JOSE ZACARIAS CAETANO DABUS - ES009945

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO. INICIATIVA DO COMPRADOR. RETENCAO. ACORDAO
RECORRIDO EM CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE. DECISAO MANTIDA.

1. "A Segunda Secdo do STJ, no julgamento do REsp n. 1.723.519/SP
(28.8.2019), de relatoria da Ministra ISABEL GALLOTTI, firmou o
entendimento no sentido de que, nos contratos firmados antes da Lei n.
13.786/2018, deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por cento)
de retencdo, definido anteriormente no julgamento dos EAg n.
1.138.183/PE, por ser adequado e suficiente para indenizar o construtor das
despesas gerais e do rompimento unilateral do contrato" (Agint nos EDcl no
Agint no AREsp 1822832/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 22/02/2022, DJe 03/03/2022).

2. A decisédo ora recorrida, ao estabelecer a clausula penal em 24,1% (vinte
e quatro inteiros e um décimo por cento) dos valores pagos, em observancia
aos pedidos apresentados no recurso especial, estda de acordo com a
jurisprudéncia desta Corte

3. Agravo interno a que se nega provimento.
RELATORIO
Trata-se de agravo interno (e-STJ fls. 392/417) interposto contra decisao
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desta relatoria, que conheceu do agravo e deu provimento ao recurso especial (e-STJ
fls. 386/388).

Em suas razdes, a parte alega, em sintese, que deve ser mantido o acérdéo
proferido pelo TJES, que considerou razoavel e proporcional a retencédo, pela
promitente vendedora, de 15% (quinze por cento) dos valores pagos pelo consumidor,
em decorréncia da desisténcia do negaocio juridico.

Ao final, pede a reconsiderag¢ao da decisdo monocratica ou a apreciagao do

agravo pelo Colegiado.
A parte agravada apresentou impugnacao (e-STJ fls. 418/422).

E o relatorio.

VOTO

A insurgéncia nao merece acolhida.

A parte ndo trouxe nenhum argumento capaz de afastar os termos da
decisdo agravada, motivo pelo qual deve ser mantida por seus proprios fundamentos
(e-STJ fls. 386/388):

Trata-se de agravo nos préprios autos interposto contra decisdo que
inadmitiu o recurso especial por incidéncia das Sumulas n. 83, 5 e 7 do STJ
(e-STJ fls. 352/356).

O acoérdao recorrido ficou assim ementado (e-STJ fls. 321/322):

Civil e Processual Civil - APELAGAO CIVEL - CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - RESCISAO -
CULPA DO PROMITENTE COMPRADOR - PERCENTUAL DE
RETENGCAO - JUROS MORATORIOS - TRANSITO EM JULGADO -
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

1. E considerado razoavel, em resolucdo de contrato de compra e
venda de imével por culpa do comprador, que o percentual de
retencdo, pelo vendedor, de parte das prestacbes pagas, seja
arbitrado entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada caso,
avaliando-se os prejuizos suportados.

2. O Colendo Superior Tribunal de Justigca, ao julgar o Tema n° 1.002,
fixou a tese juridica vinculante segundo a qual nos compromissos de
compra e venda de unidades imobiliarias anteriores a Lei Federal n°
13.786/2018, em que é pleiteada a resolugdo do contrato por iniciativa
do promitente comprador de forma diversa da clausula penal
convencionada, os juros de mora incidem a partir do transito em
julgado da decisao.

No especial (e-STJ fls. 332/346), fundamentado no art. 105, lll, "a", da CF, a
parte recorrente alegou ofensa aos arts. 389, 402, 404, 408, 413, 416 e 475
do CC/2002, requerendo a majoracao do percentual de retencéo, a titulo de
clausula penal, para 24,1% (vinte e quatro virgula um por cento) dos valores
pagos.

No agravo (e-STJ fls. 359/373), foram refutados os fundamentos da decisao
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agravada e alegado o cumprimento de todos os requisitos legais para
recebimento do especial.

Nao foi apresentada impugnacéo.
E o relatorio.
Decido.

Extraem-se as seguintes razdes de decidir do aresto impugnado (e-STJ fls.
324/326):

Com efeito, a Apelante ndo logrou infirmar a conclusao esposada pelo
MM?e. Juiz de Direito a quo e que justificasse, na hipétese concreta dos
autos, a majoracdo da retengdo para o patamar de 24,1% (vinte e
quatro virgula um por cento) do valor pago, afirmando apenas que o
percentual fixado na sentenca nio seria razoavel.

(...)

Do cotejo das provas constantes dos autos, penso que a fixagdo do
percentual de retencdo em favor da Apelante em 15% (quinze por
cento) mostra-se suficiente para recompor os prejuizos advindos da
resilicdo contratual por iniciativa dos Apelados, sendo proporcional e
razoavel diante das peculiaridades do caso, notadamente pelo fato da
Apelante ndo colacionar aos autos provas no sentido de corroborar
eventuais despesas excepcionais que porventura tenham ocorrido em
decorréncia da rescisdo contratual.

Ocorre que "a Segunda Secgdo do STJ, no julgamento do REsp n.
1.723.519/SP (28.8.2019), de relatoria da Ministra ISABEL GALLOTTI,
firmou o entendimento no sentido de que, nos contratos firmados antes da
Lei n. 13.786/2018, deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por
cento) de retencao, definido anteriormente no julgamento dos EAg n.
1.138.183/PE, por ser adequado e suficiente para indenizar o construtor das
despesas gerais € do rompimento unilateral do contrato" (Agint nos EDcl no
Agint no AREsp 1.822.832/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 22/02/2022, DJe 03/03/2022).

Nesse mesmo sentido:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS
DE DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO. INICIATIVA DO COMPRADOR. PERCENTUAL DE
RETENCAO. DECISAO MANTIDA.

1. "A Segunda Sec¢ao do STJ, no julgamento do REsp n. 1.723.519/SP
(28.8.2019), de relatoria da Ministra ISABEL GALLOTTI, firmou o
entendimento no sentido de que, nos contratos firmados antes da Lei
n. 13.786/2018, deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco
por cento) de retencao, definido anteriormente no julgamento dos EAg
n. 1.138.183/PE, por ser adequado e suficiente para indenizar o
construtor das despesas gerais e do rompimento unilateral do contrato”
(AgInt nos EDcl no Agint no AREsp 1822832/RJ, Rel. Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 22/02/2022, DJe
03/03/2022).

2. Sucumbéncia minima da parte autora, impondo-se a parte ré arcar
com as custas e os honorarios advocaticios.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint nos EDcl no AREsp n. 1.821.981/SP, de minha relatoria,
QUARTA TURMA, julgado em 16/5/2022, DJe de 19/5/2022.)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAGCAO NO
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AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - AGAO
DE RESCISAO CONTRATUAL - DECISAO MONOCRATICA QUE
DEU PROVIMENTO AO RECLAMO DA PARTE CONTRARIA.
INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE AUTORA.

(...)

3. A Segunda Segdo desta Corte, no julgamento do Resp n.
1.723.519/SP, em 28/08/2019, de relatoria da Ministra Maria Isabel
Gallotti, reafirmou a orientacdo pela adog¢do de um padrao-base de
clausula penal - retengdo de 25% dos valores pagos - nos casos de
desisténcia imotivada pelo comprador de imoével, em que o acdérdao
recorrido ndo menciona qualquer circunstancia especifica apta a
justificar a redugcao do parémetro jurisprudencial, isto é, aquém do
percentual de 25%. Precedentes.

4. A jurisprudéncia da Segunda Sec¢ao do STJ, firmada na sistematica
dos recursos repetitivos, € no sentido de que, "nos compromissos de
compra e venda de unidades imobiliarias anteriores a Lei n.
13.786/2018, em que é pleiteada a resolugdo do contrato por iniciativa
do promitente comprador de forma diversa da clausula penal
convencionada, os juros de mora incidem a partir do transito em
julgado da decisdo" (REsp n. 1.740.911/DF Relatora p/ Acérdao
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado
em14/8/2019, DJe 22/8/2019)

(..))

(Agint nos EDcl no Agint no AREsp 1.756.835/PR, Relator Ministro
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 21/02/2022, DJe
24/02/2022.)

Na hipotese dos autos, o Tribunal de origem reduziu o percentual de
retencao, pactuado no contrato para 15% (quinze por cento) dos valores
pagos, sem, contudo, mencionar nenhuma peculiaridade que justificasse a
reducéo.

Dessa forma, a luz da jurisprudéncia acima consolidada, entendo que deve
prevalecer o percentual de retencédo de 24,1% (e-STJ fl. 346) dos valores
pagos pela parte recorrida — em adstricdo aos pedidos apresentados no
recurso especial —, suficiente para indenizar o construtor das despesas
gerais e compensa-lo do rompimento unilateral do contrato.

Ante o exposto, CONHECO do agravo e DOU PROVIMENTO ao recurso
especial, a fim de determinar o percentual de retengcao de 24,1% (vinte e
quatro virgula um por cento) dos valores pagos pelos adquirentes. Mantidos
os 6nus sucumbenciais.

Publique-se e intimem-se.

A decis&o ora recorrida, ao estabelecer a clausula penal em 24,1% (vinte e
quatro inteiros e um décimo por cento) dos valores pagos — em observancia aos
pedidos apresentados no recurso especial, esta de acordo com a jurisprudéncia desta
Corte, no sentido de que é garantida, em favor do promitente vendedor, a retencéo de
25% (vinte e cinco por cento) das parcelas pagas, salvo peculiaridade do caso concreto

que autorize a fixacdo em percentual menor. A propésito:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO. INICIATIVA DO COMPRADOR. RETENCAO. ACORDAO
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RECORRIDO EM CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE. SUMULA N. 83/STJ. HONORARIOS. SUCUMBENCIA
RECIPROCA. REVISAO. NAO CABIMENTO. DECISAO MANTIDA.

1. "A Segunda Secao do STJ, no julgamento do REsp n. 1.723.519/SP
(28.8.2019), de relatoria da Ministra ISABEL GALLOTTI, firmou o
entendimento no sentido de que, nos contratos firmados antes da Lei n.
13.786/2018, deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por cento)
de retengéo, definido anteriormente no julgamento dos EAg n. 1.138.183/PE,
por ser adequado e suficiente para indenizar o construtor das despesas
gerais e do rompimento unilateral do contrato" (Agint nos EDcl no Agint no
AREsp 1822832/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 22/02/2022, DJe 03/03/2022).

2. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado pelo
Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (Sumula n.
83/STJ).

[...]
4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 2.457.522/RJ, de minha relatoria, QUARTA TURMA,
julgado em 19/3/2024, DJe de 21/3/2024.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AGAO DE
ANULACAO CONTRATUAL C/C RESTITUIGAO DE VALORES. VIOLAGCAO
DO ART. 1.022 DO CPC/2015. INEXISTENCIA. PERCENTUAL DE
RETENCAO DAS PARCELAS PAGAS. PARTICULARIDADES. INCIDENCIA
DAS SUMULAS N. 5, 7 E 83 DO STJ. AUSENCIA DE IMPUGNACAO DOS
FUNDAMENTOS DO ACORDAO RECORRIDO. SUMULA 283/STF.
DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL PREJUDICADA. AGRAVO INTERNO
IMPROVIDO.

[.]

2. Com efeito, quando do julgamento do REsp n. 1.723.519/SP, rel. Min.
Maria Isabel Gallotti, DJe 2/10/2019, ficou estabelecido que, nos contratos de
compra e venda de imével anteriores a Lei n. 13.786/2018, havendo rescisao
contratual pelo promitente comprador, é garantida, em favor do promitente
vendedor, a retengao de 25% (vinte e cinco por cento) das parcelas pagas,
salvo peculiaridade do caso concreto, que autorize a fixagdo em percentual
menor.

2.1. Na hipédtese, rever a conclusdo do Tribunal de origem (acerca da
existéncia de particularidade a justificar a redugdo do pardmetro
jurisprudencial) demanda o reexame das provas produzidas no processo e
de termos contratuais, o que é defeso na via eleita, nos termos dos
enunciados n. 5 e 7 da Sumula do Superior Tribunal de Justica.

[...]
5. Agravo interno improvido.

(AgInt no AREsp n. 2.476.453/MS, Relator Ministto MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 18/3/2024, DJe de 20/3/2024.)

Assim, ndo prosperam as alegag¢des constantes no recurso, incapazes de

alterar os fundamentos da decisdo impugnada.
Diante do exposto, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.
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E como voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
13/08/2024 a 19/08/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodao Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e
Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 19 de agosto de 2024
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