SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2126709 - DF (2024/0064262-5)

RELATOR : MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA

AGRAVANTE : SSI ENGENHARIA LTDA

ADVOGADOS : ANDREIA MORAES DE OLIVEIRA MOURAO - DF011161
RAFAELA BURITY CAMPELLO GONGCALVES - DF058324

AGRAVADO : LORENA RODRIGUES SOARES

AGRAVADO : VALDEMIR GOMES SOARES

AGRAVADO : MARIA LUCIA RODRIGUES SOARES

ADVOGADA : LARISSA FONSECA DOS SANTOS E SILVA - DF022766

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO.
INICIATIVA DO COMPRADOR. RETENCAO. PERCENTUAL. REEXAME
DO CONTRATO E DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
INADMISSIBILIDADE. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA.

1. Conforme entendimento firmado pela Segunda Secédo do STJ, "ausente
qualquer peculiaridade, na apreciagcao da razoabilidade da clausula penal
estabelecida em contrato anterior a Lei 13.786/2018, deve prevalecer o
parametro estabelecido pela Segunda Secido no julgamento dos EAg
1.138.183/PE, DJe 4.10.2012, sob a relatoria para o acérdao do Ministro
Sidnei Beneti, a saber o percentual de retengcdo de 25% (vinte e cinco por
cento) dos valores pagos pelos adquirentes, reiteradamente afirmado por
esta Corte como adequado para indenizar o construtor das despesas gerais
e desestimular o rompimento unilateral do contrato" (REsp n. 1.723.519/SP,
relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Segunda Secéo, julgado em 28/8/20
19, DJe de 2/10/2019).

1.1. As instancias ordinarias explicitaram as peculiaridades do caso
concreto para justificar a redugdo do referido parametro, apresentando
elementos cuja revisao pressupdOe reexame de instrumentos contratuais
e dos elementos fatico-probatérios dos autos, o que é vedado na instancia
excepcional a teor do que orientam as Sumulas n. 5 e 7/STJ.

2. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO
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Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, apdés o
voto-vista do Ministro Marco Buzzi negando provimento ao agravo interno,
acompanhando o relator, e o voto da Ministra Maria Isabel Gallotti no mesmo sentido, e
os votos dos Ministros Jodo Otavio de Noronha e Raul Araujo acompanhando o relator,
por unanimidade, negar provimento ao agravo interno, nos termos do voto do relator,
com acréscimos de fundamentacado da Ministra Maria Isabel Gallotti.

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

Brasilia, 27 de margo de 2025.

Ministro Antonio Carlos Ferreira
Relator
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EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO.
INICIATIVA DO COMPRADOR. RETENCAO. PERCENTUAL. REEXAME
DO CONTRATO E DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
INADMISSIBILIDADE. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA.

1. Conforme entendimento firmado pela Segunda Secédo do STJ, "ausente
qualquer peculiaridade, na apreciagcao da razoabilidade da clausula penal
estabelecida em contrato anterior a Lei 13.786/2018, deve prevalecer o
parametro estabelecido pela Segunda Secido no julgamento dos EAg
1.138.183/PE, DJe 4.10.2012, sob a relatoria para o acérdao do Ministro
Sidnei Beneti, a saber o percentual de retengcdo de 25% (vinte e cinco por
cento) dos valores pagos pelos adquirentes, reiteradamente afirmado por
esta Corte como adequado para indenizar o construtor das despesas gerais
e desestimular o rompimento unilateral do contrato" (REsp n. 1.723.519/SP,
relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Segunda Secéo, julgado em 28/8/20
19, DJe de 2/10/2019).

1.1. As instancias ordinarias explicitaram as peculiaridades do caso
concreto para justificar a redugdo do referido parametro, apresentando
elementos cuja revisao pressupdOe reexame de instrumentos contratuais
e dos elementos fatico-probatérios dos autos, o que é vedado na instancia
excepcional a teor do que orientam as Sumulas n. 5 e 7/STJ.

2. Agravo interno a que se nega provimento.

RELATORIO
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Trata-se de agravo interno (e-STJ fls. 443/454) interposto contra decisao
desta relatoria, que negou provimento ao agravo nos proprios autos, mantendo a
inadmissibilidade do recurso especial (e-STJ fls. 435/439).

Em suas razdes, a parte alega n&o ser caso de incidéncia da Sumula n. 7 do
STJ.

Segundo afirma, "a fixacao de percentual-base (25%) esta pacificado como
apto a emprestar carater indenizatério e cominatério a clausula penal aplicada em
desfavor daquele que quebra o contrato sem motivo justo e/ou por mera desisténcia” (e-
STJ fl. 446).

Argumenta ainda que "o Tribunal afastou as disposigdes contratuais quanto
ao percentual de retencdo, diminuindo-o para apenas 10% (dez por cento), sob
argumentos genéricos, sem levar em consideragcédo as situagcdes peculiares do caso,
tampouco o novo entendimento firmado nessa C. Corte Superior (retencéo de 25%)" (e-
STJ fl. 448).

Assim, pede a reconsideracdo da decisdao monocratica ou a apreciacao do
agravo pelo Colegiado, com o provimento do recurso especial na integra.

Impugnacéao apresentada as fls. 459/475 (e-STJ).

E o relatorio.
VOTO

A insurgéncia ndo merece acolhida.

A parte ndo trouxe nenhum argumento capaz de afastar os termos da
decisao agravada, motivo pelo qual deve ser mantida por seus proprios fundamentos
(e-STJ fls. 435/439):

Trata-se de recurso especial fundamentado no art. 105, Ill, "a" e "c", da CF,
interposto contra acérdao assim ementado (e-STJ fl. 297/298):

APELAGAO CIVEL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL. DISTRATO PELOS
COMPRADORES. CLAUSULA PENAL. MULTA CONTRATUAL.
REDUCAO PARA RETENCAO DE 10% DO VALOR PAGO.
PERCENTUAL JUSTO E PROPORCIONAL. RESTITUICAO DAS
DESPESAS CONDOMINIAIS. INEXISTENCIA DE POSSE OU
PROPRIEDADE. ONUS DA CONSTRUTORA/INCORPORADORA.
JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. A PARTIR DO TRANSITO EM
JULGADO DA SENTENCA. RECURSO CONHECIDO, PRELIMINAR
REJEITADA E, NO MERITO, PARCIALMETE PROVIDO.

1. Preliminar: a apelante alega, preliminarmente, a sua ilegitimidade
passiva ad causam em relagcdo ao pedido de restituicdo das taxas
condominiais. Afirma ser responsavel pela incorporacdo e construcao
do empreendimento Residencial Canto do Sabia, ndo se envolvendo
em momento algum com a instituicdo do condominio deste
empreendimento.

2. Analisando-se a peticao inicial verifica-se que a pretensao autoral
cinge-se na determinagao do responsavel pelo pagamento das taxas
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condominiais vinculadas a imével objeto de contrato de compra e
venda, sobre o qual houve distrato, tendo em vista que os promitentes
compradores nunca estiveram em gozo da posse do imével. Nesse
cenario, diante da auséncia de imissdao da posse do imével aos
compradores, € notéria que a obrigagdo condominial de natureza
proter rem é de responsabilidade da construtora e incorporadora, a
qual detém a qualidade de titular do dominio e de possuidora do bem.
Portanto, por se tratar de pedido de ressarcimento de pagamento das
taxas condominiais, as quais eram de responsabilidade da requerida,
nao ha que se falar em ilegitimidade passiva da parte. Preliminar
rejeitada.

3. Mérito: Rescindida a promessa de compra e venda por culpa de um
dos contratantes, cabivel a aplicagdo da multa instituida em clausula
penal do ajuste, cujo valor pode ser reduzido equitativamente. No caso
concreto, mostrando-se exorbitante o percentual de 25% (vinte e cinco
por cento) para retencdo dos valores pagos, colocando o consumidor
em posicao de exagerada desvantagem, impde-se a sua redugéo para
o patamar de 10% (dez por cento) sobre os valores pagos.

4. Nos compromissos de compra e venda de unidades imobiliarias
anteriores a Lei n.° 13.786/18, em que é pleiteada a resolucédo 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 e n&o a partir da citagdo conforme
exposto na sentencga.

5. No caso, por inexistir mora anterior da construtora, eis que a
rescisdo se deu por culpa dos autores, a incidéncia de juros de mora
sobre o valor a ser restituido deve incidir somente a partir do transito
em julgado da sentenga condenatéria, momento em que é definido o
percentual de retencao.

6. RECURSO CONHECIDO, PRELIMINAR REJEITADA E, NO
MERITO, PARCIALMENTE PROVIDO, somente para determinar que
0s juros moratorios incidam a contar do transito em julgado da
sentencga.

Em suas razdes (e-STJ fls. 327/360), a parte aponta dissidio jurisprudencial
e violagdo dos arts. 389, 394, 402, 403 e 475 do CC/2002, requerendo a
majoragdo do percentual de retencao, a titulo de clausula penal, para 25%
(vinte e cinco por cento) dos valores pagos.

Contrarrazdes apresentadas (e-STJ fls. 411/422).
O recurso foi admitido na origem.

E o relatério.

Decido.

"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 retengao, 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).

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.
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1. "A Segunda Sec¢do 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 retengao, 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
12022, 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 DECLARACAO NO
AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL - DECISAO MONOCRATICA QUE
DEU PROVIMENTO AO RECLAMO DA PARTE CONTRARIA.
INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE AUTORA.

(...)

3. A Segunda Secéao desta Corte, no julgamento do Resp n. 1.723.519
/ISP, em 28/08/2019, de relatoria da Ministra Maria Isabel Gallotti,
reafirmou a orientagdo pela adogdo de um padrao-base de clausula
penal - retencéo de 25% dos valores pagos - nos casos de desisténcia
imotivada pelo comprador de imovel, em que o acérdao recorrido nao
menciona qualquer circunstancia especifica apta a justificar a redugao
do parédmetro jurisprudencial, isto é, aquém do percentual de 25%.
Precedentes.

4. A jurisprudéncia da Segunda Secao 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 resolucdo 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/ Acordao
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAOQ, julgado em14
/18/2019, DJe 22/8/2019)

(...)

(Agint nos EDcl no Agint no AREsp 1756835/PR, Relator Ministro
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 21/02/2022, DJe 24/02
12022.)

No caso, o Tribunal de origem, soberano na analise do material cognitivo dos
presentes autos, concluiu que o percentual de retencado de 10% (dez por
cento) sobre os valores pagos bastaria para indenizar a parte recorrente
pelos prejuizos oriundos da resilicdo contratual (e-STJ fls. 302/304):

No caso, a clausula 11.1 do contrato (ID n.° 49000267 - Pag. 1/16)
dispde que em caso de rescisao ou de distrato antes da entrega das
chaves, “o valor pago a titulo de sinal mais o percentual de 25% (vinte
e cinco por cento) do valor atualizado que tiver sido efetivamente pago
pelo comprador ficardo como pagamento ou ressarcimento das
despesas decorridas e em hipétese alguma serdo restituidas ao
comprador”.

Nesse sentido, é preciso reconhecer a legalidade da retencdo de
determinado montante pelos vendedores, a titulo de taxa de
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administragdo ou para ressarcimento das despesas inerentes ao
contrato e, ainda, para dispéndios financeiros inerentes ao
empreendimento.

Porém, quando os valores retidos s&o considerados demasiados, é
possivel que o Judiciario os reduza, como bem pontuado pela
sentenca resistida.

(...)

No caso, a sentenca reduziu o percentual da clausula penal para 10%
(dez por cento) dos valores que foram pagos pelos compradores, por
se mostrar este montante razoavel e justo a custear as despesas
gerais da requerida e desestimular o rompimento unilateral do
contrato. De fato, entendo escorreito esse posicionamento do Juizo a
quo, quanto a possibilidade de reducdo do percentual aplicado na
clausula penal, por se mostrar excessivamente onerosa.

Isso porque, além de ser o percentual de 10% (dez por cento)
suficiente a compensar os prejuizos ocasionados pelo rompimento do
vinculo contratual suportados pela construtora, ainda pode a
construtora lucrar com a venda do imdvel recolocado no mercado para
ser vendido, o qual ainda compde o seu patriménio.

Na sentenca, por sua vez, ficou assentado que (e-STJ fl. 235):

No caso dos autos, a retencdo de 10% sobre o valor efetivamente
pago pelo autor revela -se suficiente para ressarcir a requerida dos
prejuizos decorrentes da inexecugado do contrato, notadamente porque
o desfazimento se deu em menos de 6 (seis) meses apés a
celebragdo da promessa de compra e venda, antes mesmo de a parte
autora ingressar na posse do imovel e, além disso, a parte requerida
nao desincumbiu do 6nus de demonstrar efetivos e excepcionais
prejuizos suportados pelo distrato.

Dessa forma, o Tribunal de origem, com base nas peculiaridades do caso
concreto, notadamente na pouca duragcdo do contrato, reduziu o percentual
de retencdo pactuado no contrato para 10% (dez por cento) dos valores
pagos, discorrendo acerca das peculiaridades que justificasse a reducao.
Alterar tal entendimento exigiria o reexame do conjunto fatico-probatério dos
autos, providéncia vedada nesta sede recursal, a teor da Sumula n. 7/STJ.

Por fim, esta Corte tem entendimento no sentido de que a incidéncia da
Sumula n. 7 do STJ impede o exame do dissidio jurisprudencial, na medida
em que falta identidade entre os paradigmas apresentados e os
fundamentos do acérdao, tendo em vista a situagao fatica do caso concreto,
com base na qual deu solugéo a causa a Corte de origem.

Diante do exposto, NAO CONHECO ao recurso especial.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC/2015, majoro em 20% (vinte por cento)
o valor atualizado dos honorarios advocaticios arbitrados na origem,
observando-se os limites dos §§ 2° e 3° do referido dispositivo.

Publique-se e intimem-se.

Cuida-se, na origem, de acédo de rescisao de contrato c/c restituicdo de
quantia paga, em decorréncia de instrumento particular de promessa de compra e
venda de imdovel com financiamento bancario do preg¢o e outras avencgas, firmado no
ano de 2015.

O magistrado singular julgou procedente os pedidos para "(i) reduzir o
percentual da retengcdo decorrente do distrato, ao patamar de 10% (dez por cento)
sobre o valor pago pelos requerentes; (ii) condenar a requerida ao pagamento da
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quantia de R$ 19.968,81 (dezenove mil novecentos e sessenta e oito reais e oitenta e
um centavos), a titulo de ressarcimento dos valores indevidamente retidos, com o
acréscimo de corregdo monetaria, a contar do desembolso, e juros de mora, estes a
taxa de 1% (um por cento) ao més, a contar da citagao; (iii) condenar a requerida ao
pagamento da importancia de R$ 3.000,24 (trés mil e vinte e quatro centavos), a titulo
de ressarcimento das despesas condominiais pagas pelos requerentes, com o
acréscimo de corregdo monetaria, a contar do desembolso, e juros de mora, estes a
taxa de 1% (um por cento) ao més, a contar da citagao" (e-STJ fl. 238).

O TJDFT, por sua vez, deu parcial provimento ao recurso de apelacao
"somente para determinar que os juros moratorios incidam a contar do transito em
julgado da sentenga, mantendo, dessa forma, a condenagdo da requerida ao
pagamento da quantia de R$ 19.968,81 (dezenove mil novecentos e sessenta e oito
reais e oitenta e um centavos), a titulo de ressarcimento dos valores indevidamente
retidos, com o acréscimo de corregdo monetaria, a contar do desembolso" (e-STJ fl.
238).

Com relagao a clausula penal, esta Corte possui entendimento consolidado
de que, na rescisdo de promessa de compra e venda de imével firmada antes da Lei n.
13.786/2018, por desisténcia imotivada do promitente comprador, o percentual
de retencéo a prevalecer € o de 25% (vinte e cinco por cento) sobre os valores pagos,
a nao ser que haja particularidade a justificar a redugao do referido parametro.

Segundo consta da sentencga, "no caso dos autos, a retencdo de 10% sobre
o valor efetivamente pago pelo autor revela -se suficiente para ressarcir a requerida
dos prejuizos decorrentes da inexecugdo do contrato, notadamente porque o
desfazimento se deu em menos de 6 (seis) meses apds a celebragao da
promessa de compra e venda, antes mesmo de a parte autora ingressar na posse
do imével e, além disso, a parte requerida ndo desincumbiu do 6nus de
demonstrar efetivos e excepcionais prejuizos suportados pelo distrato" (e-STJ fl.
235 - grifei).

Assim, houve motivagéo idénea a justificar o arbitramento, pelas instancias
de origem, do percentual de retencédo de 10% (dez por cento) do que foi pago.

Portanto, a decisao local esta de acordo com a jurisprudéncia desta Corte,
segundo a qual, a devolugao do valor pelo promitente vendedor permite a retengcao de
10% a 25% das prestagdes pagas, a titulo de indenizagéo pelas despesas decorrentes
do préprio negdcio. A esse respeito:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO

CONTRATUAL - DECJSAO MONOCRATICA QUE DEU PROVIMENTO AO
RECLAMO - INSURGENCIA RECURSAL DAS RES.

[.]

2. Nas hipéteses de rescisdo de contrato de promessa de compra e venda
por iniciativa do comprador, deve ser observada a flutuagdo do percentual de
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retencao pelo vendedor entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por
cento) do total da quantia paga, conforme as particularidades do caso
concreto.

3. Agravo interno desprovido.

(AgInt no REsp n. 1.809.838/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma,
julgado em 27/8/2019, DJe de 30/8/2019.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CULPA DO ADQUIRENTE. DIREITO
DE RETENQAQ. MULTA COMPENSATORIA. PERCENTUAL RETIDO.
ALTERACAO. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
AUSENCIA DE INDICACAO DO DISPOSITIVO LEGAL VIOLADO. SUMULA
284 DO STF. RECURSO NAO PROVIDO.

1. "A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em resolugao de
contrato de compra e venda de imédvel por culpa do comprador, que o
percentual de retencao, pelo vendedor, de parte das prestagdes pagas, seja
arbitrado entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada caso,
avaliando-se os prejuizos suportados" (Agint no AREsp n. 725.986/RJ,
Relator Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 20/6/2017,
DJe 29/6/2017).

2. Ademais, ndo é possivel na via especial rever a conclusdo 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, pois
a isso se opdem os Obices contidos nas Sumulas 5 e 7 do STJ.

[...]
4. Agravo interno n&o provido.

(Agint no AREsp n. 1.366.813/DF, relator Ministro Luis Felipe Salomao,
Quarta Turma, julgado em 26/3/2019, DJe de 1/4/2019.)

Além disso, tratando-se de porcentagem dentro dos parametros adotados
pelo STJ, ndo ha como afasta-la sem o ingresso no campo fatico-probatério dos autos
e a interpretacdo das clausulas contratuais e das provas, o que encontra Obice nas
Sumulas n. 5 e 7 do STJ. Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DISTRATO. INICIATIVA DO
COMPRADOR. RETENGAO ENTRE 10% E 25% DAS PRESTAGOES
PAGAS. SUMULA N. 83 DO STJ. REVISAO DO PERCENTUAL DE
RETENCAO. SUMULAS N. 5 E N. 7 DO STJ. RECURSO NAO PROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta Corte de Justica, nas hipoteses de rescisdo de
contrato de promessa de compra e venda por iniciativa do comprador, tem
admitido a flutuagao do percentual de retencédo pelo vendedor entre 10%
(dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento) do total da quantia paga,
conforme as particularidades do caso concreto.

2. Na hipotese em epigrafe, a retencdo de 15% (quinze por cento) é
consentanea com os precedentes jurisprudenciais perfilhados por esta Corte
Superior, situagao que enseja a devida manutencéo.

3. A revisao do percentual de retencdo dos valores devidos pela rescisédo
contratual de compra e venda demanda a interpretacdo de clausulas
contratuais e o reexame do acervo fatico-probatério constante nos autos,
situacao que enseja a incidéncia das Sumulas 5 e 7 do STJ.

4. Agravo interno a que se nega provimento.
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(Agint no AREsp n. 1.384.313/PE, relator Ministro Luis Felipe Salomao,
Quarta Turma, julgado em 26/3/2019, DJe de 29/3/2019.)

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
ANULATORIA DE NEGOCIO JURIDICO. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA. IMOVEL RURAL. RESCISAO CONTRATUAL. RETENGAO DE 10%
(DEZ POR CENTO) PELOS VENDEDORES. POSSIBILIDADE. REV[SAO.
INVIABILIDADE. REEXAME CONTRATUAL E FATICO-PROBATORIO.
ENUNCIADOS 5 E 7 DA SUMULA DO STJ

1. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar contetdo contratual (Sumula 5
/STJ), bem como matéria fatico-probatéria (Sumula n. 7/STJ).

2. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgIint no AREsp n. 1.698.586/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 8/3/2021, DJe de 11/3/2021 - grifei.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. ACAO DE CONSIGNACAO EM
PAGAMENTO. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211 DO
STJ. RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA E COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. RETENQAO DE 10% DOS VALORES DESPENDIDOS.
CABIMENTO. SUMULA 83 DO STJ. ALTERACAO DO PERCENTUAL.
REEXAME DE MATERIA FATICO-PROBATORIA E ANALISE DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO
DESPROVIDO.

[..]

2. A jurisprudéncia desta Corte de Justica, nas hipdteses de rescisao de
contrato de promessa de compra e venda de imdvel por inadimplemento do
comprador, tem admitido a flutuacdo do percentual de retencdo pelo
vendedor entre 10% e 25% do total da quantia paga.

3. Na espécie, o v. acordao estadual determinou a retencao de 10% sobre os
valores ja pagos, logo, em consonancia com a jurisprudéncia do STJ, atrai a
incidéncia da Sumula 83/STJ.

4. A pretensao de alterar o referido percentual, considerando as
circunstancias do caso concreto, demandaria o revolvimento do suporte
fatico-probatério e analise de clausulas contratuais, o que € inviavel em sede
de recurso especial.

5. Agravo interno desprovido.

(AgIint no AREsp n. 1.263.262/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 21/2/2019, DJe de 13/3/2019.)

Assim, nao prosperam as alegagdes constantes no recurso, incapazes de
alterar os fundamentos da decisdo impugnada.
Diante do exposto, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.

E como voto.
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Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2126709 - DF (2024/0064262-5)

RELATOR : MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA

AGRAVANTE . SSI ENGENHARIA LTDA

ADVOGADOS : ANDREIA MORAES DE OLIVEIRA MOURAO - DF011161
RAFAELA BURITY CAMPELLO GONCALVES - DF058324

AGRAVADO : LORENA RODRIGUES SOARES

AGRAVADO : VALDEMIR GOMES SOARES

AGRAVADO . MARIA LUCIA RODRIGUES SOARES

ADVOGADA . LARISSA FONSECA DOS SANTOSE SILVA - DF022766

VOTO

Trata-se, na origem, de acao revisional de contrato cumulada com
restituicdo de quantia paga ajuizada por Lorena Rodrigues Soares e outros em face de
SSI| Engenharia Ltda., objetivando a reducéo para 10% (dez por cento) sobre o valor
pago pelos requerentes, a titulo de clausula penal pelo distrato de contrato de compra
e venda de imovel, assim como a restituicdo aos autores, com juros e corregao
monetaria, desde o seu desembolso, do "valor de R$ 19.968,81 (dezenove mil,
novecentos e sessenta e oito reais, oitenta e um centavos), que corresponde a
diferenga entre o valor retido pela Requerida (30,23% - R$ 30.000,00) e o valor devido
(10% = R$ 10.031,19)" (fl. 16).

Os autores sustentaram que firmaram com a requerida o "instrumento
particular de promessa de compra e venda de imovel pronto e acabado com
financiamento bancario do pregco e outras avengas' (doc. anexo), no qual ficou
estipulado, além do pagamento do supracitado sinal, 36 (trinta e seis) parcelas,
'mensais e sucessivas', no valor originario de R$ 100,00 (cem reais) e 1 (uma) parcela
mediante 'financiamento bancario' no valor originario de R$ 327.217,35 (trezentos e
vinte e sete mil, duzentos e dezessete reais, trinta e cinco centavos)" (fl. 8).

Afirmaram que ficaram impossibilitados de cumprir com as obrigacdes
contratuais, razdo pela qual, em setembro de 2015, "assinaram 'distrato do contrato de
promessa de compra e venda de imovel pronto e acabado com financiamento bancario
do prego e outras avencgas, celebrado de forma irrevogavel e irretratavel, por
conveniéncia do adquirente” (fl. 9).

Alegaram que a retencéo feita pela parte ré, na ocasiao do distrato, sobre o
montante pago pelos autores foi arbitraria.

Argumentaram que "a retencgao sofrida pelos requerentes em razdo do
distrato foi de 30,23% (trinta virgula vinte e trés por cento), ou seja, superior ao
estabelecido no contrato de compra e venda e, principalmente, demasiadamente



elevado em relagdo a razoabilidade admitida para clausula penal, cujo patamar é de,
no maximo, 10% (dez por cento) sobre o valor pago" (fl. 10).

A sentenga julgou parcialmente procedentes os pedidos constantes da
inicial, para "(i) reduzir o percentual da retengao decorrente do distrato, ao patamar de
10% (dez por cento) sobre o valor pago pelos requerentes; (ii) condenar a requerida ao
pagamento da quantia de R$ 19.968,81 (dezenove mil novecentos e sessenta e oito
reais e oitenta e um centavos), a titulo de ressarcimento dos valores indevidamente
retidos, com o acréscimo de corre¢cdo monetaria, a contar do desembolso, e juros de
mora, estes a taxa de 1% (um por cento) ao més, a contar da citagao; (iii) condenar a
requerida ao pagamento da importancia de R$ 3.000,24 (trés mil e vinte e quatro
centavos), a titulo de ressarcimento das despesas condominiais pagas pelos
requerentes, com o acréscimo de corregao monetaria, a contar do desembolso, e juros
de mora, estes a taxa de 1% (um por cento) ao més, a contar da citagao" (fl. 238).

O Tribunal de origem deu parcial provimento a apelagao interposta pela
construtora somente para determinar que os juros de mora incidam a partir do transito
em julgado da sentenca. O acordao recorrido ficou retratado na seguinte ementa (fl.
311):

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA. IMOVEL. DISTRATO PELOS COMPRADORES. CLAUSULA
PENAL. MULTA CONTRATUAL. REDUCAO PARA RETENCAO DE 10% DO
VALOR PAGO. PERCENTUAL JUSTO E PROPORCIONAL. RESTITUICAO DAS
DESPESAS CONDOMINIAIS. INEXISTENCIA DE POSSE OU PROPRIEDADE.
ONUS DA CONSTRUTORA/INCORPORADORA. JUROS DE MORA. TERMO
INICIAL. A PARTIR DO TRANSITO EM JULGADO DA SENTENCA. RECURSO
CONHECIDO, PRELIMINAR REJEITADA E, NO MERITO, PARCIALMETE
PROVIDO.

1. Preliminar: a apelante alega, preliminarmente, a sua ilegitimidade passiva ad
causam em relagdao ao pedido de restituicdo das taxas condominiais. Afirma ser
responsavel pela incorporagdo e construgdo do empreendimento Residencial
Canto do Sabia, ndo se envolvendo em momento algum com a instituicdo do
condominio deste empreendimento.

2. Analisando-se a peticao inicial verifica-se que a pretensao autoral cinge-se na
determinagcao do responsavel pelo pagamento das taxas condominiais vinculadas
a imovel objeto de contrato de compra e venda, sobre o qual houve distrato, tendo
em vista que os promitentes compradores nunca estiveram em gozo da posse do
imével. Nesse cenario, diante da auséncia de imissdo da posse do imdvel aos
compradores, € notdria que a obrigacdo condominial de natureza proter rem é de
responsabilidade da construtora e incorporadora, a qual detém a qualidade de
titular do dominio e de possuidora do bem. Portanto, por se tratar de pedido de
ressarcimento de pagamento das taxas condominiais, as quais eram de
responsabilidade da requerida, ndo ha que se falar em ilegitimidade passiva da
parte. Preliminar rejeitada.

3. Mérito: Rescindida a promessa de compra e venda por culpa de um dos
contratantes, cabivel a aplicagdo da multa instituida em clausula penal do ajuste,
cujo valor pode ser reduzido equitativamente. No caso concreto, mostrando-se
exorbitante o percentual de 25% (vinte e cinco por cento) para retencdo dos



valores pagos, colocando o consumidor em posi¢cdo de exagerada desvantagem,
impbe-se a sua redugéo para o patamar de 10% (dez por cento) sobre os valores
pagos.

4. Nos compromissos de compra e venda de unidades imobiliarias anteriores a Lei
n.° 13.786/18, em que é pleiteada a resolucdo 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 e nao a partir da citagéo
conforme exposto na sentenca.

5. No caso, por inexistir mora anterior da construtora, eis que a rescisdo se deu por
culpa dos autores, a incidéncia de juros de mora sobre o valor a ser restituido deve
incidir somente a partir do transito em julgado da sentenga condenatéria, momento
em que é definido o percentual de retengao.

6. RECURSO CONHECIDO, PRELIMINAR REJEITADA E, NO MERITO,
PARCIALMENTE PROVIDO, somente para determinar que os juros moratorios

incidam a contar do transito em julgado da sentenca.

Acerca do percentual da clausula penal contratual, assim discorreu o
Tribunal local (fls. 313/321):

(...)

Do percentual da clausula penal contratual

No mérito, aduz ser legal a cobranga do percentual de retengcdo de 25% (vinte e
cinco por cento) dos valores pagos pelos adquirentes a titulo de clausula penal
contratual, reputando referido indice como adequado para indenizar o construtor
das despesas gerais e desestimular o rompimento unilateral do contrato.
Inicialmente, destaca-se que apesar do contrato ter se findado em decorréncia de
transagao e quitagao entre as partes, nao ha obice de revisdo contratual por parte
do Judiciario para se apurar ilegalidades e abusividade das clausulas contratuais
firmadas.

Assim, adentro ao mérito.

E importante consignar a aplicabilidade do Cédigo de Defesa ao Consumidor &
espécie. De fato, a relacdo juridica firmada entre as partes é nitidamente de
consumo, pois as partes se encontram no conceito de consumidor e fornecedor de
produtos e servigos, conforme estabelecem os artigos 2° e 3° do Cddigo de Defesa
do Consumidor, atraindo, assim, a incidéncia da legislacdo consumerista.

Neste diapasdao, em se tratando de relacdo consumerista, imperiosa a
interpretacdo das clausulas contratuais de forma mais favoravel ao consumidor,
nos termos do art. 47 do CDC.

No que concerne ao direito de retengdo de valores pagos, a titulo de multa
contratual pela rescisdo imotivada, pleiteada pelo consumidor, esta Corte, atenta a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga, tem fixado balizas, com o objetivo
de evitar a ocorréncia de onerosidade excessiva ao consumidor e, por
conseguinte, a sua nulidade.

No caso, a clausula 11.1 do contrato (ID n.° 49000267 - Pag. 1/16) dispGe que em
caso de rescisdo ou de distrato antes da entrega das chaves, "o valor pago a titulo
de sinal mais o percentual de 25% (vinte e cinco por cento) do valor atualizado que
tiver sido efetivamente pago pelo comprador ficardo como pagamento ou
ressarcimento das despesas decorridas e em hipdtese alguma seréo restituidas ao
comprador”.

Nesse sentido, é preciso reconhecer a legalidade da retencdo de determinado
montante pelos vendedores, a titulo de taxa de administracdo ou para
ressarcimento das despesas inerentes ao contrato e, ainda, para dispéndios
financeiros inerentes ao empreendimento.



Porém, quando os valores retidos sdo considerados demasiados, é possivel que o
Judiciario os reduza, como bem pontuado pela sentencga resistida.

A esse respeito o art. 413 do Cédigo Civil estabelece que: "A penalidade deve ser
reduzida equitativamente pelo juiz se a obrigagao principal tiver sido cumprida em
parte, ou se o montante da penalidade for manifestamente excessivo, tendo-se em
vista a natureza e a finalidade do negécio".

O Superior Tribunal de Justica ja teve a oportunidade de fixar que, rescindida a
promessa de compra e venda por culpa de um dos contratantes, cabivel a
aplicagédo da multa instituida em clausula penal do ajuste, cujo valor pode ser
reduzido quando manifestamente excessivo, vejamos:

(-..)

No caso, a sentenga reduziu o percentual da clausula penal para 10% (dez por
cento) dos valores que foram pagos pelos compradores, por se mostrar este
montante razoavel e justo a custear as despesas gerais da requerida e
desestimular o rompimento unilateral do contrato.

De fato, entendo escorreito esse posicionamento do Juizo a quo, quanto a
possibilidade de redugédo do percentual aplicado na clausula penal, por se mostrar
excessivamente onerosa. Isso porque, além de ser o percentual de 10% (dez por
cento) suficiente a compensar os prejuizos ocasionados pelo rompimento do
vinculo contratual suportados pela construtora, ainda pode a construtora lucrar
com a venda do imdvel recolocado no mercado para ser vendido, o qual ainda
compde o seu patrimonio.

(...)

Portanto, escorreita a redugéo da clausula penal para retengdo dos valores pagos
no percentual de 10% (dez por cento) por se mostrar este montante razoavel e
justo a custear as despesas gerais da requerida e desestimular o rompimento
unilateral do contrato.

Da devolugao de valores retidos

Determinada a redugao da clausula penal para retencdo dos valores pagos no
percentual de 10% (dez por cento) sobre os valores pagos pelos compradores, o
que totaliza a quantia de R$ R$ 10.031,19, verifica-se que a ré deve ressarcir a
quantia de R$ 19.968,81 (dezenove mil novecentos e sessenta e oito reais e
oitenta e um centavos) aos autores, a titulo de ressarcimento dos valores
indevidamente retidos (R$ 30.000,00), com o acréscimo de corre¢gdo monetaria.
Dos Juros de mora

Em relacdo ao termo inicial para incidir os juros de mora, a apelante afirma que
nos compromissos de compra e venda de unidades imobiliarias anteriores a Lei n.°
13.786/18, em que é pleiteada a resolugédo 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 e ndo a partir da citagao
conforme exposto na sentenca.

Com razao.

Isto porque comungo do entendimento de que, por inexistir mora anterior da
construtora, eis que a rescisdo se deu por culpa dos autores, a incidéncia de juros
de mora sobre o valor a ser restituido deve incidir somente a partir do transito em
julgado da sentenga condenatdéria, momento em que é definido o percentual de
retencéao.

(...)

Dessa forma, o recurso da parte ré deve ser provido, para que os juros de mora
incidam a partir do transito em julgado da sentenca.

(...)

DO DISPOSITIVO

Ante o exposto, conhego do recurso, REJEITO A PRELIMINAR e, no mérito, DOU
PARCIAL PROVIMENTO ao apelo somente para determinar que o0s juros



moratdérios incidam a contar do transito em julgado da sentenga, mantendo, dessa
forma, a condenagdo da requerida ao pagamento da quantia de R$ 19.968,81
(dezenove mil novecentos e sessenta e oito reais e oitenta e um centavos), a titulo
de ressarcimento dos valores indevidamente retidos, com o acréscimo de correcéo
monetaria, a contar do desembolso.

(...) (destaquei)

A incorporadora interpds recurso especial no qual se alegou violagdo dos
arts. 389, 394, 402, 403 e 475 do Caodigo Civil, associada a dissidio jurisprudencial.

A recorrente sustenta que o acérdao recorrido, ao reduzir o percentual de
retencéo previsto no contrato, em caso de distrato, para 10% (dez por cento) do valor
pago atualizado, deixou de considerar "que o contrato foi assinado de forma livre e
espontanea, nado se verificando qualquer das condi¢gdes passiveis para eventual
declaracédo de nulidade da clausula 11.1, sendo certo que a possibilidade de retencao
no patamar de 25% (vinte e cinco por cento) é justa e legal, sendo medida pela qual se
evita nao s6 o inadimplemento, mas também graves prejuizos a recorrente, mesmo
que a unidade imobiliaria retorne para o patriménio da empresa"” (fl. 343).

Afirma que o acoérdao recorrido ndo demonstrou nenhuma peculiaridade que
teria o condao de justificar a falta de aplicagdo da clausula contratual em referéncia, e
que "comprovou nos autos que a retencao de apenas 10% dos valores pagos pelos
recorridos, culpados pelo desfazimento prematuro do contrato, ndo cobre os danos
sofridos, consoante os proprios parametros estabelecidos no contrato" (fl. 344).

Ressalta que "arcou com gastos com publicidade, custas cartorarias, custos
operacionais e administrativos, encargos de recolocagao do imével no mercado, entre
outros, com altos custos e encargos, estes que jamais poderédo ser ressarcidos pela
venda posterior da mesma unidade, dado o decurso do tempo, bem como pelo simples
fato de que alguns dos valores despendidos com a promessa de compra e venda
celebrada com os recorridos jamais serdo recuperados, mesmo que o0 imovel seja
novamente alienado" (fls. 346/347).

Requer, dessa forma, seja reconhecida a legalidade e regularidade da
clausula 11.1 prevista no contrato celebrado entre as partes, "retendo-se o somatdrio
do sinal/arras, acrescido do percentual de 25% (vinte e cinco por cento) do valor pago
atualizado, a titulo de multa, sobre o total das parcelas pagas pelo pre¢o do imével,
subsidiariamente, caso nao seja este o entendimento que seja fixado o percentual de
25% conforme jurisprudéncia dessa C. Corte, quando a rescisdo do referido negdcio
juridico se da por manifestacao e iniciativa exclusiva dos compradores, ora recorridos"
(fl. 347).

O Relator, Ministro Antonio Carlos Ferreira, ndo conheceu do recurso
especial, ao fundamento de que rever o entendimento do Tribunal de origem, o qual
concluiu que o percentual de retencao de 10% (dez por cento) sobre os valores pagos
bastaria para indenizar a parte recorrente pelos prejuizos oriundos da resiligao
contratual, demandaria o reexame fatico dos autos, razao pela qual aplicou o dbice da
Sumula n. 7 do STJ, ao caso (fls. 435/439).



A construtora interpbés agravo interno sustentando que nao incide, ao caso, o
Obice da Sumula n. 7 do STJ.

Reitera que o contrato prevé expressamente a retencdo de 25% (vinte e
cinco por cento) dos valores pagos em favor da promitente-vendedora em caso de
rescisdo do negocio juridico por iniciativa e/ou culpa dos promitentes-compradores.

Ressalta que a jurisprudéncia do STJ fixou o percentual de 25% (vinte e
cinco por cento) como padrdo-base de retengdo em casos analogos a
presente hipétese, bem como repisa que "a fixagdo de percentual-base (25%) esta
pacificado como apto a emprestar carater indenizatério e cominatério a clausula penal
aplicada em desfavor daquele que quebra o contrato sem motivo justo e/ou por mera
desisténcia” (fl. 446).

A parte agravada apresentou impugnacao as fls. 459/476.

O Ministro Antonio Carlos proferiu voto negando provimento ao agravo
interno da incorporadora, destacando que as instancias ordinarias justificaram o
arbitramento do percentual de retencao de 10% (dez por cento) do que foi pago pelos
compradores, considerando que a referida retencao se revelou suficiente para ressarcir
a requerida dos prejuizos decorrentes da inexecugdo do contrato, "notadamente
porque o desfazimento se deu em menos de 6 (seis) meses apds a celebragao da
promessa de compra e venda, antes mesmo de a parte autora ingressar na posse do
imoével e, além disso, a parte requerida ndo desincumbiu do 6nus de demonstrar
efetivos e excepcionais prejuizos suportados pelo distrato (e-STJ fl. 235- grifei)".

Além disso, o Relator consignou que "a decisao local esta de acordo com a
jurisprudéncia do STJ, segundo a qual, a devolugao da valor pelo promitente vendedor
permite a retencédo de 10% a 25% das prestagdes pagas, a titulo de indenizacéo pelas
despesas decorrentes do proprio negocio”.

Nesse contexto, acrescentou que, estando a porcentagem dentro dos
parametros adotados por esta Corte, ndo ha como afasta-la sem o ingresso no campo
fatico e contratual dos autos, situacdo que encontra dbice nas Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

Inicialmente, com a devida vénia, divirjo da questéo referente ao percentual
de retengao dos valores pagos pelos adquirentes a titulo de clausula penal contratual.

Quanto ao ponto, anoto que a Segunda Sec¢do do STJ firmou o
entendimento de que, nos casos de rescisdo de contrato de compra e venda por
iniciativa do comprador, deve prevalecer o percentual de retencdo de 25% (vinte e
cinco por cento) dos valores pagos pelos adquirentes, como adequado para indenizar o
construtor das despesas gerais e desestimular o rompimento unilateral do contrato.

Tal percentual tem carater indenizatério e cominatério, ndo havendo
diferenca, para tal fim, entre a utilizacdo ou ndo do bem, prescindindo também da
demonstracdo individualizada das despesas gerais tidas pela incorporadora com o
empreendimento. A propésito, confira-se:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONTRATO ANTERIOR A LEI 13.786/2018.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. DESISTENCIA IMOTIVADA DO PROMISSARIO



COMPRADOR. RESTITUICAO PARCIAL. DEVOLUCAO AO PROMISSARIO
COMPRADOR DOS VALORES PAGOS COM A RETENCAO DE 25% POR
PARTE DA VENDEDORA. JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. TRANSITO EM
JULGADO. PRECEDENTE FIRMADO EM JULGAMENTO DE RECURSO
REPETITIVO.

1. A despeito do carater originalmente irretratavel da compra e venda no ambito da
incorporagao imobiliaria (Lei 4.591/1964, art. 32, § 2°), a jurisprudéncia do STJ,
anterior a Lei 13.786/2018, de ha muito ja reconhecia, a luz do Coédigo de Defesa
do Consumidor, o direito potestativo do consumidor de promover acédo a fim de
rescindir o contrato e receber, de forma imediata e em pagamento Unico, a
restituicdo dos valores pagos, assegurado ao vendedor sem culpa pelo distrato, de
outro lado, o direito de reter parcela do montante (Sumula 543/STJ).

2. Hipotese em que, ausente qualquer peculiaridade, na apreciacido da
razoabilidade da clausula penal estabelecida em contrato anterior a Lei 13.786
/2018, deve prevalecer o parametro estabelecido pela Segunda Segdo no
julgamento dos EAg 1.138.183/PE, DJe 4.10.2012, sob a relatoria para o acérdao
do Ministro Sidnei Beneti, a saber o percentual de retencdo de 25% (vinte e cinco
por cento) dos valores pagos pelos adquirentes, reiteradamente afirmado por esta
Corte como adequado para indenizar o construtor das despesas gerais e
desestimular o rompimento unilateral do contrato. Tal percentual tem carater
indenizatoério e cominatoério, ndo havendo diferenca, para tal fim, entre a utilizagao
ou ndo do bem, prescindindo também da demonstracdo individualizada das
despesas gerais tidas pela incorporadora com o empreendimento.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, firmada pela Segunda Se¢do em
julgamento submetido ao rito dos recursos repetitivos, "nos compromissos de
compra e venda de unidades imobiliarias anteriores a Lei n. 13.786/2018, em que é
pleiteada a resolucédo 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" (REsp 1.740.911/DF, DJe 22.8.2019).

4. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp n. 1.723.519/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Segunda Secéao,
julgado em 28.8.2019, DJe de 2.10.2019.)

Na mesma linha, cito os seguintes precedentes da Quarta Turma:

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 Segdo 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 retencado, 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 decisdo 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

3. Agravo interno a que se nega provimento.



(AgInt no AREsp n. 2.561.910/ES, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta
Turma, julgado em 19.8.2024, DJe de 22.8.2024.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. LOTE DE TERRENO URBANO. INADIMPLENCIA DOS
COMPRADORES. SUMULA N. 7 DO STJ. LOTE NAO EDIFICADO. COBRANCA
DE TAXA DE FRUICAO. NAO CABIMENTO. RETENCAO. PERCENTUAL DE 25%
DOS VALORES PAGOS. CONTRATO FIRMADO ANTES DA LEI N. 13.786/08.
VIABILIDADE. SUMULA N. 83 DO STJ. NAO PROVIDO.

1. "Incabivel a cobranca de taxa de fruicdo nas hipoteses em que o objeto do
contrato de promessa de compra e venda € um lote nao edificado. Precedentes"
(Agint no REsp n. 1.934.702/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 15/8/2022, DJe de 17/8/2022). Incidéncia da Sumula n. 83 do STJ.

2. A Segunda Secao do STJ, ao apreciar o REsp 1.723.519/SP (Relatora Ministra
ISABEL GALLOTTI), reafirmou o entendimento de que, nas hipoteses de resciséo
de contrato de promessa de compra e venda de imoével por conveniéncia do
comprador, ausente qualquer peculiaridade na apreciacdo da razoabilidade da
clausula penal contida nos contratos firmados antes da Lei 13.786/2018, deve
prevalecer o percentual de retencao de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores
pagos pelo adquirente, conforme anteriormente estabelecido no julgamento dos
EAg 1.138.183/PE (Relator Ministro SIDNEI BENETI, DJe de 4.10.2012), por ser
adequado e suficiente para indenizar o construtor incorporador das despesas
gerais realizadas e do rompimento unilateral imotivado do contrato. Incidéncia da
Sumula n. 83 do STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp n. 2.077.588/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 4.3.2024, DJe de 7.3.2024.)

No caso dos autos, o contrato dispbe que "em caso de rescisdo ou de
distrato antes da entrega das chaves, 'o valor pago a titulo de sinal mais o percentual
de 25% (vinte e cinco por cento) do valor atualizado que tiver sido efetivamente pago
pelo comprador ficarao como pagamento ou ressarcimento das despesas decorridas e
em hipotese alguma serao restituidas ao comprador” (fls. 302/303).

O Tribunal de origem, por sua vez, afastou a referida clausula e manteve a
sentenca, que entendeu que o percentual de 10% (dez por cento) de retencéo se
mostrou suficiente para compensar os prejuizos ocasionados pelo rompimento do
vinculo contratual suportados pela construtora, assim como asseverou que
a construtora ainda pode lucrar com a venda do imoével recolocado no mercado para
ser vendido, o qual ainda compde o seu patrimonio.

Penso, ao contrario do acordao recorrido, que nao é 6nus da construtora
demonstrar o percentual necessario para ressarcir o prejuizo que sofreu com a opgao
do comprador de rescindir o contrato.

No caso, o percentual de 25% foi prefixado no contrato, ao qual o
consumidor livremente aderiu, percentual este que n&o é abusivo, sendo precisamente
o percentual acolhido pela jurisprudéncia da Segunda Secao. A circunstancia de o
imével ter sido ocupado ou ndo pelo adquirente também nao é relevante para a
definigdo do percentual de retengdo no caso de desisténcia unilateral pelo consumidor,
como enfatizado no acordao da Segunda Segédo no REsp 1.723.519/SP ja mencionado.



Igualmente, a circunstancia de o arrependimento ter sido apresentado
meses apds a assinatura do contrato ndo é relevante. O contrato obriga ambas as
partes desde o dia em que assinado. A partir deste instante, a construtora ndo pode
mais dispor do imdvel em seu catalogo. Ademais, como é notorio, os pregcos dos
iméveis no mercado oscila, ndo se sabendo se sera maior ou menor quanto do distrato.

Ha, todavia, uma circunstancia, ressaltada no voto vista do Ministro Buzzi,
que me faz aderir a conclusao do voto do relator, ao manter o acérdao recorrido.

Na inicial, alega-se, sem que essa alegagdo tenha sido infirmada na
contestacdo, que a construtora contribuiu para o percalco tido pelos adquirentes na
aquisicao do financiamento. Em casos tais, ha precedentes deste Tribunal que
admitem até a culpa total do distrato da parte da construtora, e, nessa hipotese,
sequer haveria de se reter percentual algum. Mas isso ndo esta em questao. Discute-
se apenas o provimento do recurso, em que a construtora postula nada ter a devolver.
Assim, a conclusao de que a recorrente deveria devolver a integralidade do preco, sem
a retengao de percentual algum resultaria em reformatio in pejus. Por outro lado,
também deveria ser considerada a alegagcdo da construtora de que havia outros
bancos perante os quais a autora poderia ter tentado o financiamento, mas nao é isso
que esta em discusséo.

Dessa forma, o fundamento do meu voto é que a jurisprudéncia da Segunda
Secao admite peculiaridades e, neste caso, ha peculiaridade relevante que € dada
como fundamento da causa na inicial, nao infirmada pela ré na contestacdo e que
valorizo para o efeito de manter o percentual fixado pelo Tribunal de origem.

Com essas consideragdes, acompanho o voto do eminente Relator.

E como voto.
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Relator
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MARCELO ANTONIO MUSCOGLIATI

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE : SSI ENGENHARIA LTDA
ADVOGADOS : ANDREIA MORAES DE OLIVEIRA MOURAO - DF011161
RAFAELA BURITY CAMPELLO GONCALVES - DF058324
RECORRIDO : LORENA RODRIGUES SOARES
RECORRIDO : VALDEMIR GOMES SOARES
RECORRIDO : MARIA LUCIA RODRIGUES SOARES
ADVOGADA : LARISSA FONSECA DOS SANTOS E SILVA - DF022766

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Compra e Venda
AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : SSI ENGENHARIA LTDA

ADVOGADOS : ANDREIA MORAES DE OLIVEIRA MOURAO - DF011161
RAFAELA BURITY CAMPELLO GONCALVES - DF058324

AGRAVADO : LORENA RODRIGUES SOARES

AGRAVADO : VALDEMIR GOMES SOARES

AGRAVADO : MARIA LUCIA RODRIGUES SOARES

ADVOGADA : LARISSA FONSECA DOS SANTOS E SILVA - DF022766

SUSTENTACAO ORAL

Dr(a) LARISSA FONSECA DOS SANTOS E SILVA, pela parte: AGRAVADO: LORENA
RODRIGUES SOARES

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte deciséo:

ApoOs o voto do relator negando provimento ao agravo interno e o voto divergente
da Ministra Maria Isabel Gallotti, PEDIU VISTA o Ministro Marco Buzzi. Aguardam os
demais.

Documento eletrénico VDA43132078 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI, QUARTA TURMA Assinado em: 27/08/2024 18:08:13
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RAFAELA BURITY CAMPELLO GONCALVES - DF058324
RECORRIDO : LORENA RODRIGUES SOARES
RECORRIDO : VALDEMIR GOMES SOARES
RECORRIDO : MARIA LUCIA RODRIGUES SOARES
ADVOGADA : LARISSA FONSECA DOS SANTOS E SILVA - DF022766

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Compra e Venda
AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : SSI ENGENHARIA LTDA

ADVOGADOS : ANDREIA MORAES DE OLIVEIRA MOURAO - DF011161
RAFAELA BURITY CAMPELLO GONCALVES - DF058324

AGRAVADO : LORENA RODRIGUES SOARES

AGRAVADO . VALDEMIR GOMES SOARES

AGRAVADO : MARIA LUCIA RODRIGUES SOARES

ADVOGADA : LARISSA FONSECA DOS SANTOS E SILVA - DF022766

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdao realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A Quarta Turma, por unanimidade, acolheu requerimento de prorrogacgéo de prazo
de pedido de vista, nos termos da solicitagdo do Sr. Ministro Marco Buzzi.
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ADVOGADA : ANDREIA MORAES DE OLIVEIRA MOURAO - DF011161
ADVOGADA : RAFAELA BURITY CAMPELLO GONCALVES - DF058324
RECORRIDO : LORENA RODRIGUES SOARES
RECORRIDO : VALDEMIR GOMES SOARES
RECORRIDO : MARIA LUCIA RODRIGUES SOARES
ADVOGADA : LARISSA FONSECA DOS SANTOS E SILVA - DF022766

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Compra e Venda
AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : SSI ENGENHARIA LTDA

ADVOGADA : ANDREIA MORAES DE OLIVEIRA MOURAO - DF011161

ADVOGADA . RAFAELA BURITY CAMPELLO GONCALVES - DF058324

AGRAVADO : LORENA RODRIGUES SOARES

AGRAVADO . VALDEMIR GOMES SOARES

AGRAVADO : MARIA LUCIA RODRIGUES SOARES

ADVOGADA : LARISSA FONSECA DOS SANTOS E SILVA - DF022766
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdao realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Adiado o julgamento.
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Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2126709 - DF (2024/0064262-5)

RELATOR : MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA

AGRAVANTE : SSI ENGENHARIA LTDA

ADVOGADOS : ANDREIA MORAES DE OLIVEIRA MOURAO - DF011161
RAFAELA BURITY CAMPELLO GONCALVES - DF058324

AGRAVADO : LORENA RODRIGUES SOARES

AGRAVADO : VALDEMIR GOMES SOARES

AGRAVADO : MARIA LUCIA RODRIGUES SOARES

ADVOGADA : LARISSA FONSECA DOS SANTOS E SILVA - DF022766

VOTO-VISTA

Cuida-se de agravo interno interposto por SSI ENGENHARIA LTDA, em
face de decisdo monocratica do e. Ministro Antonio Carlos Ferreira, que negou
provimento ao agravo em recurso especial ante o 6bice da Sumula 7/STJ, mantendo,
por conseguinte, o entendimento firmado pelo Tribunal de Justiga do Distrito Federal e
Territérios.

Em sintese, a matéria controvertida envolve percentual de retencdo de
valores em razdo de distrato de compromisso de compra e venda de unidade
imobiliaria em condominio edilicio, ante "desisténcia" dos adquirentes.

Conquanto tenham considerado licita e admissivel a retencdo de valores
desembolsados pelos compradores/desistentes, na hipotese, as instancias
precedentes consideraram abusiva a aplicagdo do percentual de 30,23%, razao pela
qual reduziram-no para 10%. Assim, condenaram a construtora ao ressarcimento de
valores indevidamente retidos acima desse patamar, bem como a devolugédo de
despesas condominiais pagas pelos adquirentes sem que tivessem ingressado na
posse do bem, além de custas e honorarios advocaticios.

Mantido o acérddo de origem pela decisdo monocratica do relator, a
construtora interpds o presente agravo interno, alegando a inaplicabilidade do ébice
sumular invocado por Sua Exceléncia (Sumula 7/STJ) em face das circunstancias
consideradas pelo Tribunal a quo para a reducdo do percentual de retencao.
Sustentou, ademais, ser pacifica a compreensio desta Corte Superior quanto a fixagcao
de percentual-padrdao em 25% para casos envolvendo a desisténcia do comprador.

Em seu judicioso voto, o relator nega provimento ao agravo.
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Em razdo dos debates travados na sessao de julgamento, especialmente
quanto a aventada pacificagdo jurisprudencial acerca da fixagdo de percentual certo
para casos envolvendo distrato, pedi vista dos autos para melhor exame da questao.

E o relatorio.

Voto

Acompanha-se o e. relator com acréscimo de fundamentagao.

1. De inicio, é importante mencionar que ndo esta em discussao, no ambito
desta Corte Superior, a questdo atinente a condenagdo da construtora ao
ressarcimento dos autores pelas despesas condominiais efetuadas, pois ndo se operou
a devolutividade recursal nessa extensao. Na origem, pois, a matéria foi tratada nos
termos da compreenséao firmada em sede de Recurso Especial Repetitivo n.° 1.345.331
/IRS, de relatoria do Ministro Luis Felipe Salomao, que estabeleceu ser de
responsabilidade do promitente vendedor o pagamento das despesas condominiais se
nao restar comprovado que o promitente comprador tenha se imitido na posse do
imovel (hipétese dos autos).

2. Portanto, ressalta-se, cinge-se a controvérsia quanto a analise acerca do
percentual de retencdo de valores pagos em virtude de distrato/desisténcia por parte
do promitente comprador de unidade imobiliaria pronta e acabada.

2.1 De inicio, é absolutamente imprescindivel mencionar que, diversamente
do quanto estabelecido na origem e tomado como premissa de julgamento perante as
instancias ordinarias - e, também, nesta Corte Superior -, 0 caso definitivamente nao
diz respeito a desisténcia comum por parte do comprador, mas a inegavel auséncia de
perfectibilizacdo do ajuste, dada a negativa de financiamento por parte da casa
bancéria, para a qual teria concorrido a construtora/agravante, circunsténcia que
impossibilitou a aquisicdo do bem.

Explica-se.

Na exordial, os requerentes afirmaram que, em margo de 2015, celebraram
com a ora agravante instrumento particular de promessa de compra e venda de imével
pronto e acabado na localidade de Aguas Claras, cujo preco estipulado em contrato
perfazia a quantia de R$ 430.817,35. Relataram que, no "instrumento particular de
promessa de compra e venda de imével pronto e acabado com financiamento bancario
do preco e outras avencgas", ficou estipulado, além da importancia de R$ 100.000,00
(cem mil reais) a titulo de sinal (principio de pagamento), quitado no ato da assinatura,
que haveriam 36 (trinta e seis) parcelas de R$ 100,00 (cem reais) mensais e
sucessivas, e que o montante de R$ 327.217,35 (trezentos e vinte e sete mil, duzentos
e dezessete reais, trinta e cinco centavos) seria quitado mediante financiamento
bancario a ser obtido junto a Caixa Econémica Federal.
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Informaram, ainda, que o muatuo nio foi concedido em virtude de diversos
impasses levados a efeito pela agravante, que deixou de cumprir com as exigéncias da
financeira para a liberagdo do financiamento e a regularizagdo registral do imével,
sendo esse o motivo que ensejou o desfazimento do negdcio. No distrato, porém, ficou
estabelecido que a promitente vendedora procederia a devolugdo de apenas R$
70.000,00 (setenta mil reais), o que representa um percentual de reten¢ao de 30,23%
(trinta virgula vinte e trés por cento) de tudo o quanto fora pago pelos autores.

Como se vé, o caso possui especificidades, porquanto, além do imével ja
estar pronto e acabado quando da promessa de compra e venda entabulada, o
pagamento do preco total dependia, inexoravelmente, da concessao de financiamento

bancario para a sua perfectibilizacado, ou seja, era condicao sine qua non para a
aquisicao do bem. Ressalte-se que o mutuo nao fora concedido por impasses da
prépria construtora, que nao cumpriu as exigéncias da financeira, tampouco procedeu
a regularizagao registral do imovel.

Assim, de fato, ndo se trata de tipica modalidade de desisténcia por parte do
promitente comprador quando esse nao possui mais interesse na manutencdo do
ajuste. O caso é de ndo implementagcdo de condigcdo imprescindivel para a
perfectibilizagdo do ajuste, motivo pelo qual a hipétese dos autos ndo se enquadra nos
feitos classicos que aportam aos montes junto ao Poder Judiciario e para os quais, por
ocasidao do julgamento do REsp 1.723.519/SP (Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI), consolidou-se o entendimento de que, na rescisdo de contrato de compra
e venda de imovel por desisténcia do comprador, mesmo anteriormente a Lei 13.786
/2018, deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por cento) de retencéo pelo
fornecedor, tal como definido no julgamento dos EAg 1.138.183/PE (Rel. Ministro
SIDNEI BENETI, DJe de 4.10.2012). Naquele precedente, a propdsito, reputou-
se adequado e suficiente o referido percentual - de 25% - para indenizar o construtor
das despesas gerais e do rompimento unilateral do contrato, ressalvadas,
contudo, eventuais peculiaridades do caso a ensejar sua redugdo motivada,
reconhecidas pela instancia de origem.

2.2 Dito isso, também é necessario referir ter havido, na origem, o
estabelecimento de premissas faticas diversas para o julgamento do caso, ora
considerando existir clausula em que previsto o percentual de retencao de 30,23%, ora
afirmando-se que a retengao seria do sinal mais 25% do quanto desembolsado.

Acerca do percentual previsto no contrato, confira-se o que restou delimitado
pelo magistrado a quo, na sentenca:

As controvérsias dos autos cingem-se, em suma, quanto a legalidade da
retencdo efetuada pela requerida, no patamar de 30,23% sobre o valor pago
pelo requerente, bem como acerca dos pagamentos feitos pelos adquirentes a
titulo de despesas condominiais, a mingua de terem entrado na posse do
imével. (...)
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Note, portanto, que, embora seja licita e admissivel a retencdo de valores em
caso de distrato, a clausula que prevé a reteng¢do de 30,23% dos valores pagos
mostra-se manifestamente abusiva.

E do acordao recorrido extrai-se:

No caso, a clausula 11.1 do contrato (ID n.° 49000267 - Pag. 1/16) dispde que
em caso de rescisdo ou de distrato antes da entrega das chaves, "o valor pago a
titulo de sinal mais o percentual de 25% (vinte e cinco por cento) do valor
atualizado que tiver sido efetivamente pago pelo comprador ficardo como
pagamento ou ressarcimento das despesas decorridas e em hipétese alguma
serao restituidas ao comprador".

De sua vez, alega a construtora que o contrato entabulado prevé como
percentual de retengédo (25%), sem fazer qualquer referéncia ao sinal. Confira-se a
alegacéo do agravante:

A referida clausula contratual, como visto, prevé expressamente a retencao de
25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos em favor da promitente-
vendedora em caso de rescisdo do negécio juridico por iniciativa e/ou culpa dos
promitentes-compradores, ora Agravados.

Para extirpar a duvida acerca da questao, verificou-se que o contrato a fl. 34-
STJ possui a clausula 11.1 referida pelo Tribunal de origem, na qual previsto que em
caso de distrato, antes da entrega das chaves, perderia o promitente-comprador o sinal
mais o percentual de 25% dos valores pagos a titulo de ressarcimento pelas despesas.

Confira-se:

11.1. Rescindido o presente Contrato ou, entdo, sendo distratado, antes da
entrega das chaves, o valor pago a titulo de SINAL mais o percentual de 25%
(vinte e cinco por cento) do valor atualizado que tiver sido efetivamente pago
pelo COMPRADOR ficarao como pagamento ou ressarcimento das despesas
decorridas e em hipotese alguma serdo restituidos ao COMPRADOR. A
restituicido do saldo remanescente, em favor do COMPRADOR, sera efetuada
obedecendo a mesma periodicidade de pagamento, com vencimentos mensais e
consecutivos sendo o primeiro 30 (trinta) dias apds a rescisdo ou resilicdo ou
resolucéo ou distrato.

2.3 A despeito de todas essas divergéncias e constatagbes, é certa a
impossibilidade de retomada do quanto estabelecido no "instrumento particular de
promessa de compra e venda de imével pronto e acabado com financiamento bancario
do preco e outras avengas", no qual, repita-se, ficou estipulado, além da perda da
importancia de R$ 100.000,00 (cem mil reais) a titulo de sinal (principio de
pagamento), quitado no ato da assinatura, e de 25% dos demais valores pagos. Isso
porque as partes entabularam distrato no qual resolveram pér fim ao contrato de
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promessa de compra e venda e, de maneira nova e diversa daquela constante no
ajuste preliminar, estabeleceram que, em razdo do rompimento do vinculo, a
construtora devolveria aos autores, em parcela (inica, o montante de R$ 70.000,00
(setenta mil reais). Tal devolugéo representou, afinal, a retengdo de 30,23% do quanto
até entdo despendido pelos autores, que alcangava, conforme afirmado pelos
demandantes na exordial, R$ 100.319,53 consistente no sinal e pagamento com atraso
de 3 parcelas.

Confira-se o quanto firmado no distrato celebrado (fl. 67-STJ):

Clausula Terceira - Da Condicao

As partes acima qualificadas resolvem pelo DISTRATO do objeto acima descrito,
dando por finalizado e rompido todo e qualquer vinculo contratual ou
obrigacional oriundo da promessa de venda e compra celebrada, ficando o 1°
DISTRATANTE obrigado a restituir e devolver ao 2° DISTRATANTE, o valor de
R$ 70.000,00 (Setenta mil reais), através de depdsito em conta de titularidade do
2° DISTRATANTE Valdemir Gomes Soares, no Banco Itau, Agéncia 7821, Conta
Corrente 20520-5, em parcela Unica sendo realizado até 11/09/2015.

Com essa estipulagdo, os autores nédo perderam a integralidade do sinal que
haviam dado - como constava na clausula do ajuste preliminar - tendo havido a esse
titulo uma "concessao" por parte da construtora e renuncia ao quanto inicialmente
ajustado no compromisso de compra e venda. Por tal razdo, n&o é possivel falar em
simples retomada da clausula do contrato de promessa de compra e venda - repita-se,
na qual prevista a retengdo do sinal mais 25% dos valores adimplidos - ficando a
averiguagao limitada a analise do percentual de reten¢do global de 30,23% quando da
devolugédo, aos autores, do montante de R$ 70.000,00.

2.4 Ressalte-se que a retengéo do sinal (principio de pagamento), que, no
caso, foi de R$ 100.000,00 (cem mil reais) sequer poderia ser admitida, pois a
jurisprudéncia desta Corte é firme no sentido de que "as arras confirmatérias servem
como garantia do negécio e inicio de pagamento, motivo pelo qual ndo podem ser
objeto de retengdo na resolugdo do contrato por iniciativa do comprador' (Agint nos
EDcl no Agint nos EDcl no AREsp n. 1.884.664/SP, relator Ministro Ricardo Villas Boas
Cueva, Terceira Turma, DJe de 5/5/2022).

No mesmo sentido:

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. ARRAS CONFIRMATORIAS. (...)

1. "Importa consignar que esta Corte Superior perfilha o entendimento de que as
arras confirmatorias ndo se confundem com a prefixacao de perdas e danos, tal
como ocorre com o instituto das arras penitenciais, visto que servem como
garantia do negocio e possuem caracteristica de inicio de pagamento, razao
pela qual ndo podem ser objeto de retencdo na resolugdo contratual por
inadimplemento do comprador" (Agint no AgRg no REsp 1197860/SC, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 5/12/2017, DJe
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12/12/2017). (...) (Agint nos EDcl no REsp n. 1.924.480/SP, relatora Ministra
Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 4/12/2023, DJe de 7/12/2023.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA
QUE CONHECEU DO AGRAVO PARA NAO CONHECER DO RECURSO
ESPECIAL. IRRESIGNACAO RECURSAL DAS RES. (...) 3. O acérdao recorrido
esta em harmonia com a jurisprudéncia desta Corte, no sentido de que as arras
confirmatérias servem como garantia do negécio e inicio de pagamento, motivo
pelo qual ndo podem ser objeto de retencdo na resolugdo do contrato por
iniciativa do comprador. Incidéncia da Sumula 83 do STJ. Precedentes. 4.
Agravo interno desprovido. (Agint no AREsp n. 2.574.937/RJ, relator Ministro
Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 30/9/2024, DJe de 3/10/2024.)

CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL (LOTE URBANO NAO
EDIFICADO). DISTRATO POR INICIATIVA DOS ADQUIRENTES. ARRAS.
PRINCIPIO DE PAGAMENTO. RETENCAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N°
83 DO STJ. (...) 1. Na linha dos precedentes desta Corte, ndo é devida a
retencdo de arras confirmatérias pelo promitente-vendedor nas hipéteses de
desfazimento do contrato de promessa de compra e venda de imével. Incidéncia
da Sumula n° 83 do STJ. (...) (Agint no REsp n. 2.136.016/SP, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 24/6/2024, DJe de 26/6/2024.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. INCORPORACAO IMOBILIARIA. COMPRA E VENDA. CONTRATO.
RESCISAO. INICIATIVA DO COMPRADOR. (...) 5. Segundo a jurisprudéncia do
STJ, "as arras confirmatoérias ndo se confundem com a prefixagcao de perdas e
danos, tal como ocorre com o instituto das arras penitenciais, visto que servem
como garantia do negoécio e possuem caracteristica de inicio de pagamento,
razao pela qual ndo podem ser objeto de retengdo na resolugao contratual por
inadimplemento do comprador" (Agint no REsp n. 1.893.412/SP, Relatora
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 7/12/2020, DJe de 11/12/20
20), o que foi observado pelo Tribunal de origem. Caso de aplicagdo da Sumula
n. 83/STJ (v. Agint no REsp n. 1.985.686/RJ, relator Ministro Antonio Carlos
Ferreira, Quarta Turma, julgado em 23/3/2023, DJe de 28/3/2023; Agint no
AREsp n. 2.100.449/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma,
julgado em 3/4/2023, DJe de 11/4/2023). Desse modo, incide no ponto o
obstaculo da Sumula n. 83/STJ. (...) Agravo interno improvido. (Agint no AREsp
n. 1.983.147/RJ, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em
25/9/2023, DJe de 27/9/2023.)

Nessa medida, a clausula do contrato preliminar seria inegavelmente
abusiva por estabelecer a retencédo total do sinal (arras confirmatérias) e, caso
houvesse pedido, haveria de ter sido determinada a devolugao integral do valor do
sinal no montante de R$ 100.000,00 (cem mil reais), principalmente considerando que
0 ajuste nao se perfectibilizou em virtude de impasses levados a efeito pela construtora
que ensejaram o nao fornecimento do financiamento, mutuo esse sem o qual ndo se
perfectibilizaria o negdcio.
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Entretanto, vale destacar que a parte autora n&do reclamou a devolugéao
integral do sinal, mas apenas a limitagdo da retencdo no patamar de 10%.
Inegavelmente, dada a impossibilidade de julgamento extra ou ultra petita, esse é 0
limite do pedido, tendo as instancias ordinarias compreendido, face as peculiaridades
do caso, "ser o percentual de 10% (dez por cento) suficiente a compensar os prejuizos

ocasionados pelo rompimento do vinculo contratual suportados pela construtora", pois
essa ainda pode "lucrar com a venda do imovel recolocado no mercado para ser
vendido, o qual ainda compbe o seu patriménio" (fl. 304), bem ainda de "a retengéo de
10% sobre o valor efetivamente pago pelo autor revelar-se suficiente para ressarcir a
requerida dos prejuizos decorrentes da inexecugdo do contrato, notadamente porque o
desfazimento se deu em menos de 6 (seis) meses apos a celebragcdo da promessa de
compra e venda, antes mesmo de a parte autora ingressar na posse do imovel e, aléem
disso, a parte requerida nao desincumbiu do 6nus de demonstrar efetivos e
excepcionais prejuizos suportados pelo distrato" (fl. 235)

Assim, para afastar as circunstancias descritas pela Corte local como
suficientes para a fixagéo do percentual de retengao global dos valores pagos em 10%,
seria imprescindivel revolver o acervo fatico-probatério dos autos, providéncia vedada
a esta Corte Superior ante o ébice da Sumula 7/STJ.

E, ainda, a despeito do carater originalmente irretratavel da compra e venda
no ambito da incorporagao imobiliaria (Lei 4.591/1964, art. 32, §2°), fato é que o imével
objeto da presente controvérsia ja estava pronto e acabado quando foi dado o sinal
(arras confirmatérias) - o qual, repita-se, n&o pode ser retido pelo vendedor em caso de
distrato conforme jurisprudéncia pacifica desta Corte Superior. No mais, reitera-se, o
financiamento era requisito necessario para a aquisicdo do bem - o qual ndo fora
concedido pelos impasses levados a efeito pela prépria construtora.

Em conclusdo, por todas essas circunstancias, dada a peculiaridade do
caso, inviavel aplicar o parametro de percentual-padrao de 25% estabelecido pela
Segunda Secéao para hipoteses de desisténcia pelo promitente comprador.

Assim, ndo prosperam as alegagbes constantes no recurso de agravo
interno, vez que incapazes de alterar os fundamentos da decisdo impugnada.

3. Do exposto, acompanha-se o e. relator pelo desprovimento do agravo
interno, com acréscimo de fundamentacao.

E como voto.
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ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Compra e Venda
AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : SSI ENGENHARIA LTDA

ADVOGADA : ANDREIA MORAES DE OLIVEIRA MOURAO - DF011161

ADVOGADA : RAFAELA BURITY CAMPELLO GONCALVES - DF058324

AGRAVADO : LORENA RODRIGUES SOARES

AGRAVADO : VALDEMIR GOMES SOARES

AGRAVADO : MARIA LUCIA RODRIGUES SOARES

ADVOGADA : LARISSA FONSECA DOS SANTOS E SILVA - DF022766
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

ApoOs o voto-vista do Ministro Marco Buzzi negando provimento ao agravo interno,
acompanhando o relator, e o voto da Ministra Maria Isabel Gallotti no mesmo sentido, e os
votos dos Ministros Jodo Otavio de Noronha e Raul Aradjo acompanhando o relator, a
Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno, nos termos do voto
do relator, com acréscimos de fundamentacao da Ministra Maria Isabel Gallotti.

Os Srs. Ministros Marco Buzzi, Jodo Otavio de Noronha (Presidente), Raul Ara(jo
e Maria Isabel Gallotti votaram com o Sr. Ministro Relator.
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