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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.585.230 - SP (2019/0280001-1)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO

AGRAVANTE : LORENGE HOME SPE 141 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA

ADVOGADOS . CARLOSAUGUSTO DA MOTTA LEAL - ES005875

LEONARDO LAGE DA MOTTA - ES007722
LUIZ ALBERTO MUSSO LEAL NETO - ES018793
ANA LETICIA MATOS GONCALVES - ES024348
RENAN SEABRA PEREIRA - ES017165

AGRAVADO . ISMAEL BALBINO PEIXOTO

AGRAVADO : ANA LUCIA BALBINO PEIXOTO

AGRAVADO : EDUARDO ROBERTO PEIXOTO

ADVOGADO . SILVIA REGINA ORTEGA CASATTI -SP195472
EMENTA

CIVIL, PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO E
RECURSO ESPECIAL MANEJADOS SOB A EGIDE DO
NCPC. ACAO DE RESILICAO CONTRATUAL POR CULPA
DO PROMITENTE COMPRADOR. RESTITUICAO DAS
PARCELAS. RETENCAO. PERCENTUAL DE 25% DOS
VALORES. POSSIBILIDADE. TRIBUNAL LOCAL QUE
FIXOU O VALOR DA RETENCAO EM 20%. MAJORACAO.
POSSIBILIDADE. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO.

DECISAO

Trata-se de acdo de desfazimento de contrato de compra e venda c/c
pedido de devolugdo de quantia paga proposta por ANA LUCIA BALBINO PEIXOTO,
EDUARDO ROBERTO PEIXOTO e ISMAEL BALBINO PEIXOTO (ANA LUCIA
E OUTROS) contra LORENGE HOME SPE 141 EMPREEDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA. (CONSTRUTORA), alegando, em sintese, ndo terem mais
condicdes na continuacao do contrato de compra e venda do imovel.

A demanda foi julgada procedente para decretar o desfazimento do
contrato e devolver aos requerentes 90% dos valores pagos, em parcela Unica, com a
incidéncia de correcéo monetéria, de acordo com a Tabela do eg. TJSP, desde o efetivo
desembolso de cada parcela, com incidéncia de juros moratérios de 1% ao més, contados
apartir dacitacdo vaida (e-STJ, fls. 165/168).

CONSTRUTORA interpds apelacdo e o Tribunal banderante deu
parcial provimento ao recurso.

O acdrdao foi assm ementado:
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Rescisdo de venda e compra de imoével. Culpa dos autores
compradores. Necessidade de devolucdo das parcelas pagas com
abatimento de percentual que seja suficiente para cobrir as
despesas administrativas ligadas a venda do imével. Retengdo de
20% da totalidade das parcelas pagas que se afigura mais
adequada. Jurisprudéncia deste TJSP. Corretagem. Abusividade
da cobranca, conforme decisdo do C. STJ no julgamento do REsp
1599511/SP pelo rito do recurso repetitivo. Contratos que ndo
destacam o seu valor nem esclarecem que a obrigacdo de seus
pagamentos ficaria a cargo do comprador. Abusividade da
cobranca. Juros de mora que devem incidir a partir do transito
em julgado. Sucumbéncia reciproca.

(e-STY, fl. 244).

CONSTRUTORA 0p0s embargos de declaracdo que foram rejeitados
(e-STJ, fls. 260/262).

Nas razdes do especid interposto com base no art. 105, Ill, aec, da
CF, aCONSTRUTORA sustentou violagdo dos dispositivos de lei federal arts. 421, 422,
425 e 725 CC/02, aegando, em sintese, que o valor da retencdo de 20% do valor pago
ndo se mostra razoavel para minimizar 0s prejuizos patrimoniais e contratuals impostos
pelaresilicdo do contrato pel os recorridos, devendo ser majorado para 25%.

Contrarrazfes do recurso especia apresentadas (e-STJ, fls. 318/330).

O Tribunal de origem n&o admitiu o apelo nobre (e-STJ, fls. 376/378).

CONSTRUTORA interp0s agravo em recurso especial asseverando
gue os requisitos para admissibilidade do especia estéo presentes (e-STJ fls. 380/394).

Contraminuta foi apresentada (e-STJ, fls. 433/448).

E o rdatdrio.

DECIDO.

A irresignacdo merece prosperar.

De plano, vae pontuar gque o presente agravo em recurso especial foi
interposto contra decisdo publicada na vigéncia do NCPC, razéo pela qual devem ser
exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma nele prevista, nos termos do
Enunciado Administrativo n° 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sesséo de 9/3/2016:
Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas
a partir de 18 de marco de 2016) serdo exigidos os requisitos de admissibilidade
recursal na forma do novo CPC.

(1) Do percentual de retencdo pelo desfazimento do contrato pelo

comprador
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CONSTRUTORA alegou que a retencdo dos valores pagos na razéo
de 20% n&o se mostra apta para suprir as despesas da promitente vendedora, devendo ser
majorado para 25%.

Com relagdo ao tema, a Segunda Secao desta Corte, no julgamento do
Resp n° 1.723.519/SP, em 28/08/2019, reafirmou a orientagdo pela adogdo de um
padréo-base de clausula penal - retencéo de 25% dos valores pagos - nos casos de
desisténcia imotivada pelo comprador de imovel, em que o acorddo recorrido ndo
menciona qualquer circunstancia especifica que judtifique a reducéo do parametro
jurisprudencial.

integra do acordso:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C/C PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO MONOCRATICA
QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA
RECURSAL DA DEMANDADA.

1. A Segunda Secdo desta Corte, no julgamento do Resp n°
1.723.519/SP, em 28/08/2019, reafirmou a orientacdo pela adogdo
de um padréo-base de clausula penal - retencdo de 25% dos
valores pagos - nos casos de desisténcia imotivada pelo
comprador de imével, em que o0 acérdao recorrido ndo menciona
gualquer circunstancia especifica que justifigue a reducdo do
parametro jurisprudencial.

2. "Importa consignar que esta Corte Superior perfilha o
entendimento de que as arras confirmatérias ndo se confundem
com a prefixacdo de perdas e danos, tal como ocorre com o
instituto das arras penitenciais, visto que servem como garantia
do negdcio e possuem caracteristica de inicio de pagamento,
razdo pela qual ndo podem ser objeto de retencdo na resolugéo
contratual por inadimplemento do comprador” (Agint no AgRg no
REsp 1197860/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 05/12/2017, DJe 12/12/2017).

3. A matéria inserta nos artigos 1.336, inciso |, do Cadigo Civil e
12, da Lei 4.591/64 nao foi objeto de exame pelo acédrdao
recorrido, fazendo incidir o teor das Simulas 282 e 356 do
Supremo Tribunal Federal, por analogia.

4. Relativamente a questdo dos juros e correcdo monetaria, a
auséncia de indicacdo expressa de dispositivo de lei federal tido
por vulnerado nao permite verificar se a legislacdo federal
infraconstitucional restou, ou ndo, malferida. Incidéncia do
enunciado sumular 284 do STF, por analogia.

5. Agravo interno parcialmente provido para, reconsiderando em
parte a decisdo monocratica anteriormente proferida, fixar o
percentual de retencdo em 25% dos valores pagos pela autora.
(Agint no Agint no AREsp 1.418.295/SP, Rel. Ministro MARCO
BUZZI, Quarta Turma, j. em 10/9/2019, DJe 18/9/2019)
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No caso, a Corte de origem, acerca do tema, reduziu de 90% para 20%,
0 percentua de retencéo dos valores pagos, conforme se vé das razoes abaixo:

[...] deve permitir a retencdo por parte da vendedora de 20%
para o ressarcimento de despesas administrativas oriundas da
venda do imovel, para ndo haver prejuizo ao alienante que nao
deu causa a rescisao.

Confira-se: “Compromisso de compra e venda Rescisdo
Inadimpléncia do comprador Retencdo de 20% das parcelas
pagas como forma de compensar 0s custos administrativos
Devolucdo a ser feita de uma s6 vez Aplicacdo do art. 53 do
Cddigo de Defesa do Consumidor e Simulas 1 e 2 Simulas
emitidas pela Secdo de Direito Privado deste Tribunal de Justica
Inocorréncia de danos morais diante da inadimpléncia do autor
Autor que ndo teve a posse do imével Despesas condominiais de
total responsabilidade das rés Comissdo de corretagem e taxa de
assessoria (SATI) pagas pelo compromissario comprador
Inadmissibilidade da cobranca da taxa de assessoria (SATI) e
admissibilidade da cobranca da comissdo de corretagem diante
da previsdo legal permissiva Servicos prestados que devem ser
remunerados Repeticdo do indébito devida, mas de forma simples
Recurso principal improvido e parcialmente provido o adesivo,
com determinacao.” (Apelacédo Civel n°
1096374-67.2014.8.26.0100 Sio Paulo 4* Cémara de Direito
Privado - Rel. Des. Fabio Quadros Julgado em 12.05.2016).
Desta forma, com a devida vénia, merece reparo a r. sentenca
para fixar a retencdo em 20% dos valores pagos (e-STJ, fls.
245/246).

Assim, considerando a atua orientacdo desta Corte e ndo constando no
acorddo recorrido circunstancia especifica e particular que fixou o percentua de 20%, de
retencdo, deve ser, portanto, majorado para 25%, conforme requerido pelo recorrente.

No caso em tela, houve provimento do recurso de apelacdo da
CONSTRUTORA. Assim, os honorérios recursais ndo devem ser majorados, pois
ausente um dos requisitos para tal.

Nessas condic¢des, com fundamento no art. 1.042, 8 5°, do NCPC, c/c o
art. 253 do RISTJ (com a nova redagdo que lhe foi dada pela Emenda n°® 22 de
16/3/2016, DJe 18/3/2016), CONHECO do agravo para CONHECER do recurso
especid e, nessa extensdo, DAR-LHE PROVIMENTO para fixar o percentua de
retencdo em 25%, conforme requerido pela CONSTRUTORA.

Publigue-se. Intimem-se.

Edicdo n° 2808 - Brasilia, Disponibilizagdo: Quinta-feira, 05 de Dezembro de 2019 Publicagdo: Sexta-feira, 06 de Dezembro de 2019
Codigo de Controle do Documento: 82D67A55-00C5-476F-9BDE-98686E54F8DB



P

Brasilia, 03 de dezembro de 2019.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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