AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 814.808 - DF (2015/0292510-8)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : BOULEVARD EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : LUCIANO ANDRADE PINHEIRO
AGRAVADO : LARYSSA DE CARVALHO SANTANA SOUSA ZEINI
AGRAVADO : GABRIEL ZEINI GONDIM
ADVOGADOS : JORGE ALMEIDA
JOAO PAULO INACIO DE OLIVEIRA
EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO CONTRATUAL. PERCENTUAL DE RETENCAO DO
VALOR PAGO. REEXAME DAS CLAUSULAS CONTRATUAIS E
DO ACERVO = FATICO-PROBATORIO.  IMPOSSIBILIDADE.
SUMULAS N° 5 E 7 DO STJ. AUSENCIA DE IMPUGNACAO A
FUNDAMENTO DO ACORDAO. SUMULA 283 DO STF.
CORRECAO MONETARIA. TERMO INICIAL. DESEMBOLSO.
SUMULA N° 83 DO STJ. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL A
QUE SE NEGA PROVIMENTO.

DECISAO

Trata-se de acao de rescisao contratual proposta por LARYSSA DE
CARVALHO SANTANA SOUSA ZEINI.. e outro contra BOULEVARD
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, objetivando a rescisdo do contrato e a
devolugéo de valores pagos indevidamente.

A sentenca julgou procedente em parte o pedido para: 1) confirmar a
antecipacao da tutela concedida; 2) decretar a resolucdo do contrato firmado entre as
partes e a nulidade da clausula 10.2.2.1 do contrato; e 3) condenar a ré a restituir ao
autor 90% (noventa por cento) dos valores pagos em Unica parcela, excluida a
comissdo de corretagem e a taxa de SATI, cujo valor devera ser acrescido de correcdo
monetaria desde os desembolsos, bem como com incidéncia de juros de mora de 1%
ao més, desde a citacdo até o efetivo pagamento (e- STJ, fls. 201/207).

Interposta apelacdo pela empresa ré, o Tribunal de Justica do Distrito
Federal e Territérios negou provimento ao recurso, nos termos da ementa a seguir:

Contrato de promessa de compra e venda de imével. Rescisao.

Iniciativa dos promitentes compradores. Clausula penal. Correcdo

monetaria.

1 - A rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de
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imével, por iniciativa dos promitentes compradores, garante-lhes o
direito de restituicdo dos valores pagos; deduzida a clausula penal,
que incide sobre o valor pago pelo promitente comprador.

2 - A clausula -penal deve ser reduzida equitativamente pelo juiz se a
obrigacdo 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 negdécio (Céd. Civil, art. 413).

3 - A corre¢do monetéria sobre as. parcelas a serem devolvidas ao
adquirente que desistiu do negdcio incide a partir do desembolso de
cada parcela (STJ, REsp 1.305.780/RJ).

4 - Apelagdo né&o provida (e-STJ, fls. 248).

Nas razfes do especial, interposto com base na alinea a do permissivo
constitucional, a seguradora alegou ofensa aos arts. 51 do CDC e 1° § 2° da Lei
6.899/81, sustentando que a clausula penal de retencdo de valores decorrente de
rescisdo contratual deve permanecer como contratada, ndo podendo haver reducao do
valor estipulado pelas partes. Aduz também, que a correcdo monetaria deve ser
calculada a partir do ajuizamento da acao e ndo de cada desembolso.

O apelo nobre foi inadmitido na origem, ante a incidéncia da Sumulas
n°s 5, 7 e 83 do STJ, o que deu origem ao presente agravo em recurso especial.

Em suas razdes, 0 agravante alega ter preenchido todos os requisitos
para admissibilidade do recurso, argumentando ser prescindivel o reexame probatorio,
repisando, no mais, 0os argumentos expendidos anteriormente em defesa de sua tese.

Contraminuta apresentada (e-STJ, fls. 305/323).
E o relatorio.

DECIDO.

O inconformismo ndo merece prosperar.

Relativamente a reducdo do percentual a ser retido em razdo do
distrato, extrai-se do acérdao recorrido:

A retencdo prevista na referida clausula, constitui clausula penal
estipulada como pena pelo descumprimento do contrato. E nela
incorre de pleno direito o devedor, desde que, culposamente, deixe
de cumprir a obrigacdo ou se constitua em mora (CC, art. 408).

A teor do art. 413 do Céd. Civil, a penalidade deve ser reduzida
equitativamente pelo juiz se o montante for manifestamente
excessivo, tendo-se em vista a natureza e a finalidade do negécio.

A clausula estipula duas retencbes: 10% do total pago e 10% do
valor do débito. Desconsiderados os valores relativos a impostos e
custos com cobranca, tem-se que, ao aplicar a clausula penal, do
total pago pelos autores - R$ 64.196,99 -, seriam deduzidos R$
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6.419,69, para cobrir gastos com publicidade e propaganda do
empreendimento; e a titulo de multa compensatéria, R$ 19.641,68
(planilha - f. 61).

De acordo com o contrato, a resciséo unilateral do contrato, por
desisténcia do adquirente, ensejaria a retencéo, pela: construtora, de
mais de 40% do total pago, o que, claramente, é excessivo. A
clausula estabelece obrigacdo abusiva. Coloca o consumidor em
desvantagem exagerada, em afronta aos artigos 51, I, e 53, do
CDC, aplicaveis a hipotese.

O valor retido ndo pode ser fonte de enriguecimento sem causa da
construtora. E, o0 contrato, porque de adesdo, impossibilita ao
consumidor verificar e discutir suas clausulas.

Clausula penal ou pena convencional que se estipula para o caso de
uma das partes ndo cumprir a obrigacdo tem como finalidade obrigar
o-cumprimento da obrigacdo principal e fixar previamente as perdas
e danos para a hipétese de descumprimento.

A sentenca reduziu a multa pelo descumprimento do contrato a 10%
do valor das prestacdes pagas pelos. autores. A base de célculo e o
percentual de retencdo, razodveis e proporcionais, devem ser
mantidos.

Ademais, a ré podera revender a unidade a terceiro, hipbtese em
gue eventuais prejuizos.com a rescisdo do contrato serdo
ressarcidos (e-STJ, fls. 251/252).

Dessa forma, para derruir a afirmacéo contida no decisum atacado, de
maneira a ‘rever o percentual entendido como mais condizente com a realidade do
caso concreto e a finalidade do contrato, seria necessario a rediscussdo de matéria
fatico-probatdria e das clausulas do contrato, inviavel ante os Obices contidos nas
Sumulas 5 e 7 do STJ. Confiram-se os julgados:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DISTRATO. REVISAO DE
CLAUSULAS. POSSIBILIDADE. CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA. REDUCAO. LEGALIDADE. SUMULAS 5 E 7
DO STJ. AGRAVO REGIMENTAL A QUE SE NEGA PROVIMENTO.
1. A revisdo do acérddo visando a majoracdo da retengcdo do
percentual dos valores pagos no distrato do compromisso de compra
e venda de imoOvel, demanda interpretacdo de clausula contratual
reexame do acervo fatico probatdrio dos autos, providéncia inviavel
de ser adotada ante o Obice das Sumulas 5/STJ e 7/STJ.

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

3. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no AREsp 718.597/DF, Rel. Min. LUIS FELIPE SALOMAO,
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Quarta Turma,DJe 25/8/2015)

PROCESSUAL CIVIL. NEGATIVA DE PRESTAQAO
JURISDICIONAL NAO CONFIGURADA. MULTA CONTRATUAL.
REDUCAO. POSSIBILIDADE. PERCENTUAL DE RETENCAO.
REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO.
IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7 DO STJ.

1. Nao ha falar-se em negativa de prestagdo jurisdicional quando
todas as questdes necessarias ao deslinde da controvérsia foram
analisadas e decididas, ainda que de forma contraria as pretensdes
do recorrente.

2. E pacifico no ambito desta Corte o entendimento de que a multa
contratual pode ser reduzida a patamar justo, a fim de se evitar o
enriguecimento ilicito de quaisquer das partes contratantes (g. v.,
verbi- gratia: AgRg no Ag 669.130/PR, 42 Turma, Min. Fernando
Gongalves, DJ de 03.09.2007; AgRg no Ag 660.801/RS, 42 Turma,
Min. Jorge Scartezzini, DJ de 01.08.2005; REsp 400.336/SP, 32
Turma, Min. Nancy Andrighi, DJ de 14.10.2002; REsp 151.527/PA,
32 Turma, Min. Ari Pargendler, DJ de 11.06.2001).

3. O percentual de 10% de retencdo pela agravante foi definido
como razoavel a titulo de pena contratual, e rever tal entendimento
demandaria revolvimento dessas provas, 0 que € inviavel em sede
de recurso especial, a teor do disposto nas Sumulas 05 e 07/STJ.

4. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no Ag 608550 / MG, Rel. Min. CARLOS FERNANDO
MATHIAS (JUIZ FEDERAL CONVOCADO DO TRF 12 REGIAO) ,
Quarta Turma, DJe 15/9/2008)

Outrossim, verifica-se do trecho acima transcrito, que os fundamentos
do acérdédo recorrido relativos a incidéncia dos artigos 408 e 413 do CC néao foram
refutados pelo parte recorrente, o que atrai a incidéncia da Sumula n® 283 do STJ.

Por fim, quanto ao termo inicial da correcdo monetéria, ao decidir pela
sua incidéncia a partir de cada desembolso, o tribunal de origem emitiu
pronunciamento em consonancia com a jurisprudéncia desta Corte.

Nesse sentido:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE CONTRATO
DE COMPRA E VENDA. INCORPORADORA E PROPRIETARIA DO
IMOVEL. RESPONSABILIDADE. REEXAME DE CONTEUDO
FATICO-PROBATORIO. SUMULA N. 7/STJ. OBICE PARA A
DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL. CORRECAO MONETARIA
DAS PARCELAS PAGAS. TERMO INICIAL. DESEMBOLSO.
JUROS MORATORIOS. AUSENCIA DE IMPUGNACAO
ESPECIFICA. SUMULA N. 283/STF. DECISAO MANTIDA.
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1. O recurso especial ndo comporta 0 exame de questdes que
impliquem reexame de fatos e provas (Sumula n. 7/STJ).

2. Dissentir das razbes do acérddo recorrido no que se refere a
responsabilidade da agravante demandaria revolvimento do conjunto
fatico-probatério dos autos, providéncia vedada pela Sumula n.
7/STJ.

3. A incidéncia desse enunciado também obsta o conhecimento do
recurso especial pela alinea "c" do permissivo constitucional,
consoante a jurisprudéncia do STJ.

4. O entendimento desta Corte é no sentido de que, em caso de
rescisdo de contrato de compra e venda de imovel, a correcdo
monetéria das parcelas pagas, para efeitos de restituicdo, incide a
partir de cada desembolso. Precedentes.

5. O recurso especial ndo trouxe impugnacao especifica em relacdo
aos juros moratoérios capaz de combater o fundamento do acérdao, o
que atrai o 6bice na Sumula n. 283/STF.

6. Agravo regimental improvido.

(AgRg no REsp 1222042 / RJ, Rel. Min. ANTONIO CARLOS
FERREIRA, Quarta Turma, DJe 19/10/2015)

AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESTITUI(;AO DE VALORES
PAGOS. CONTRATO FIRMADO COM ENCOL S/A E
TRANSFERIDO A AGRAVANTE. RESPONSABILIDADE DA
AGRAVANTE NA DEVOLUCAO DOS VALORES REFERENTES A
FRACAO IDEAL DO TERRENO. APLICACAO DAS SUMULAS 5E 7
DO STJ.

1. As instancias ordinarias reconheceram a responsabilidade da
recorrente na devolugdo integral a recorrida dos valores pagos a
construtora em razdo do contrato celebrado entre as empresas
parceiras no empreendimento imobiliario, em que a recorrente
assumiu a obrigacdo de respeitar os adquirentes das unidades.

2. "A pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja recurso
especial" (Sumula 7/STJ).

. "A simples interpretacdo de clausula contratual ndo enseja recurso
especial" (Sumula 5/STJ).

4. Esta Corte tem entendimento de que, "em caso de rescisdo de
contrato de compra e venda de imével, a correcdo monetaria das
parcelas pagas, para efeitos de restituicdo, incide a partir de cada
desembolso” (REsp 1305780/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 4/4/2013, DJe
17/4/2013).

5. "N&o hé violacdo a coisa julgada e a norma do art. 406 do novo
Cdédigo Civil, quando o titulo judicial exequendo, exarado em
momento anterior ao CC/2002, fixa os juros de mora em 0,5% ao
més e, na execucdo do julgado, determina-se a incidéncia de juros
previstos nos termos da lei nova" (REsp 1.111.117/PR, CORTE
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ESPECIAL, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Rel. p/ Acérdao
Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES, DJe de 2/9/2010).
6. Agravo regimental a que se nega provimento.
(AgRg no AgRg no REsp 913224 / RJ, Rel. Min. MARIA ISABEL
GALLOTTI, Quarta Turma, DJe 26/8/2015).

Nessas condicdes, NEGO PROVIMENTO ao agravo em recurso

especial.
Publique-se. Intimem-se.

Brasilia, 13 de dezembro de 2015.

MINISTRO MOURA RIBEIRO

Relator
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