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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1008768-25.2022.8.26.0066, da Comarca de Barretos, em que ¢ apelante ANDRE
DE OLIVEIRA (JUSTICA GRATUITA), sao apelados BARRETOS MAIS PRACA
106 EMPREENDIMENTOS IMOB SPE LTDA e MAIS PRACA 107 BARRETOS
URBANIZADORA SPE LTDA..

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 29* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores NETO BARBOSA
FERREIRA (Presidente sem voto), MARIO DACCACHE E CARLOS HENRIQUE
MIGUEL TREVISAN.

Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELAGAO N° 1008768-25.2022.8.26.0066

COMARCA DE BARRETOS - 3% VARA CIVEL

APELANTE: ANDRE DE OLIVEIRA

APELADOS: BARRETOS MAIS PRACA 16 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA e OUTRO

JUIZ PROLATOR: DOUGLAS BORGES DA SILVA

VOTO N° 10.614

APELACAO — COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA — BEM IMOVEL — DISTRATO — Sentenca de
procedéncia em parte — Inconformismo do autor em
relacio ao percentual de retencio fixado —
Requerimento de rescisio contratual por iniciativa do
promitente comprador — Sentenca que determina a
restituicio de 70% dos valores desembolsados, com
retencio de 30% para fins de ressarcimento dos danos
suportados pela vendedora com o desfazimento do
negécio — Inaplicabilidade Lei n° 13.786/18 —
Irretroatividade da Lei aos contratos firmados em datas
anteriores a sua vigéncia — Contrato de venda e compra
firmado anteriormente — Necessidade de readequacio
do percentual para 25% nos termos da jurisprudéncia
do C. Superior Tribunal de Justica — Precedentes —
Onus de sucumbéncia bem distribuido na origem —
Sentenca parcialmente reformada — Recurso provido em
parte.

Vistos.

Trata-se de acdo de rescisdo contratual c.c restituicdo de
quantias pagas ajuizada por André de Oliveira, em face de Barretos Mais
Praca 106 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda e Mais Praga 107
Barretos Urbanizadora Spe Ltda, julgada pela r. sentenca de fls. 98/104,
cujo relatério se adota, nos seguintes termos:

“‘Posto isso, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os
pedidos para, na forma do art. 487, inciso |, do Cédigo de Processo Civil:

1) rescindir o contrato celebrado entre as partes;

2) condenar a requerida a restituicio de 70% de todos os
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valores pagos relativamente ao contrato cedido a autora, nos termos
alinhavados na fundamentagcao da presente sentenga, corrigidos
monetariamente de acordo com a Tabela Pratica do Tribunal de Justica, a
partir de cada desembolso, com juros de mora simples de 1% ao més,
contados desde o transito em julgado.

E vedada a compensagio de honorarios no caso de
sucumbéncia parcial (art. 85, §14°, CPC), razdao pela qual condeno a parte
autora no pagamento de honorarios em favor dos procuradores da parte
adversa que arbitro equitativamente, com fundamento no art. 85, § 2°, CPC,
em R$ 2.500,00 (15% do decaimento), além de 30% do valor das custas e
despesas processuais, 6nus suspenso em raziao da concessao da gratuidade
de justica.

As requeridas arcardo com o pagamento de honorarios
sucumbenciais que arbitro, com fulcro no art. 85, § 2°, do CPC, em 15% sobre
o total da condenagao, além de 70% das custas e despesas processuais.”.

Irresignado, busca o autor a reforma da sentenca alegando
que o percentual fixado a titulo de retencédo € abusivo, visto que o C. STJ
entende por razoavel a retencdo arbitrada entre 10% a 25%. Outrossim,
alega que a parte apelada ndo comprovou qualquer custo administrativo e
que nao houve inadimpléncia e ocupagado do terreno, motivo pelo qual
adequada a retencdo no percentual minimo de 10%. Colaciona
precedentes. Insurge-se contra a verba de sucumbéncia, pugnando seja
integralmente carreada as apeladas (fls. 107/112).

O recurso, tempestivo e dispensado do preparo em razao da
gratuidade, foi regularmente processado com contrarrazdes (fls. 116/134 e
135/152). Recebido, neste momento, em seus efeitos legais, nos termos do

artigo 1.012 do Codigo de Processo Civil.

Por ocasido da distribuicdo, ndo houve manifestagdo em

oposicao ao julgamento virtual.
E o relatério.

Em dezembro de 2014, as partes celebraram instrumento de
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compra e venda de imével concernente a um lote de terreno n° 14, quadra
05, localizado no Empreendimento “Maisparque Barretos”, pelo valor total de
R$ 110.806,20 em parcelas mensais, do qual o autor ja adimpliu o montante
de R$ 76.571,74. Contudo, em razdo dos reajustes contratuais, ndo convém
mais ao autor a permanéncia contratual, razdo pela qual ajuizou a presente
demanda.

A controvérsia recursal reside exclusivamente no percentual de
retencéo fixado na sentenca, por entender o apelante que tal montante é
abusivo.

Cumpre consignar, ser inaplicavel a espécie a Lei n°
13.786/2018, a denominada "Lei do Distrato", tendo em vista que o contrato
ora em discussao foi celebrado em 13 de dezembro de 2014, portanto,
antes da vigéncia da referida norma, em 28 de dezembro de 2018.

No caso concreto, arbitrou o juizo a quo percentual de 30%
(trinta por cento) de retengédo sobre o correspondente ao total dos valores
pagos pelo autor, a titulo de ressarcimento das despesas suportadas pela
promitente vendedora.

Todavia, a respeito da retengdo, para os compromissos de
compra e venda celebrados antes da Lei 13.786/2018, o Colendo Superior
Tribunal de Justica fixou entendimento no sentido de serem licitos os
parametros entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento) dos

montantes pagos:

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. RESOLUGCAO POR CULPA DO PROMITENTE COMPRADOR.
RESTITUICAO PARCIAL DA QUANTIA PAGA. PERCENTUAL DE RETENGAO
FIXADO DENTRO DOS PARAMETROS ADMITIDOS PELA JURISPRUDENCIA
DESTA CORTE (10%, NO CASO). ALTERAGAO DO ENTENDIMENTO DO
TRIBUNAL LOCAL. REEXAME DE PROVAS. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO
INTERNO IMPROVIDO. 1. O acérdao recorrido ndao destoa da jurisprudéncia
desta Corte que, em caso de resolugao do compromisso de compra e venda
por culpa do promitente comprador, entende ser licito ao vendedor reter
entre 10% e 25% dos valores pagos. 2. Nao é possivel alterar a conclusao
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assentada pelo Tribunal local com base na andlise das provas nos autos, ante
o 6bice do enunciado n. 7 da Sumula do STJ. 3. Na hipétese, o Tribunal de
origem, soberano no exame do acervo fatico-probatério dos autos, de acordo
com as especificidades do caso concreto, fixou o percentual de retengao em
10% dos valores pagos. Rever essa conclusao, neste caso, é impossivel ante
o Obice do enunciado de sumula supramencionado. 4. Agravo interno
improvido.” (Agint no AgRg no AREsp 816.434/DF, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 27/09/2016, DJe
06/10/2016).

Desse modo, respeitado o entendimento da origem quanto ao
percentual de retencéo fixado, cumpre readequa-lo para 25% (vinte e cinco
por cento), nos moldes estabelecidos pela jurisprudéncia do C. Superior
Tribunal de Justica:

“4. A Segunda Secdao 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. 2. Agravo interno ndo provido.” (Agint
no REsp n°® 1.777.117/SP, 4% T., Rel. Min. Luis Felipe Saloméao, j.
23/11/2020, DJe 2/12/2020).

Neste sentido também ja entendeu esta Colenda Cémara:

“COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA - Imével - Agao de
rescisao contratual proposta pelo adquirente - Sentenca de procedéncia -
Apelo da ré - Relagdo de consumo - Incidéncia do Cédigo de Defesa do
Consumidor - Majoragao da retengao, de 10% estabelecida na sentenga, para
25% - Comissao de corretagem - Retencao, na hipétese, descabida - Apelagao
parcialmente provida” (TJSP; Apelacdo Civel 1010382-51.2018.8.26.0019;
Relator (a): Carlos Henrique Miguel Trevisan; Orgdo Julgador: 292 Camara
de Direito Privado; Foro de Americana - 42 Vara Civel; Data do Julgamento:
19/01/2022; Data de Registro: 19/01/2022).

Sendo assim, de rigor o parcial provimento do recurso para
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estabelecer o percentual de retencao dos valores desembolsados pelo autor
para 25% (vinte e cinco por cento), ja consideradas as despesas
administrativas descritas no contrato como justificativa do percentual ora
arbitrado.

Tendo em vista que a iniciativa de rescindir o contrato partiu do
autor e que de fato houve sucumbéncia reciproca, bem distribuiu o
magistrado de primeiro grau o 6nus de sucumbéncia, ndo comportando
acolhimento o recurso do autor neste ponto.

A hipotese, portanto, é de reforma parcial da sentenca para
alterar para 25% o percentual de retengao.

Sem majoracdo de honorarios advocaticios recursais, tendo
em vista o acolhimento parcial da apelagao.

Considera-se prequestionada a matéria constitucional e
infraconstitucional, desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos
legais, bastando a decisdo da questdo posta (EDROMS 18205/SP, Min.

Felix Fischer).

Nestes termos, pelo meu voto, DOU PROVIMENTO EM
PARTE ao recurso.

JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Relator
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