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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 906.340 - DF (2016/0102425-0)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
AGRAVANTE : SANTIAGO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SA SPE
ADVOGADO : ROBERTO LUZ DE BARROS BARRETO - DF010463
AGRAVADO : JOSEMIR DE SOUZA PEREIRA
ADVOGADO : CLAUDIO JAIR SCHONHOLZER - GO019105

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESOLUCAO
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL C/C PEDIDO DE REVISAO DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS. ART. 267, VI, DO CPC/1973. PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. CUMULAGAO DAS ARRAS CONFIRMATORIAS E A
CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA. INADMISSIBILIDADE. SUMULA 83 DO STJ.
ONUS DE SUCUMBENCIA. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ.

1. Ndo tendo havido o prequestionamento dos temas postos em debate nas razdes do
recurso especial, ndo tendo a parte sequer oposto 0os embargos de declaracao,
incidente o enunciado n° 211, da Sumula do Superior Tribunal de Justica.

2. Segundo a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, “as arras confirmatorias
ndo se confundem com a prefixagdo de perdas e danos, tal como ocorre com o
instituto das arras penitenciais, visto que servem como garantia do negdécio e possuem
caracteristica de inicio de pagamento, razdo 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 12/12/2017)

3. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatéria (Sumula 7/STJ).
4. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno,
nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira
(Presidente), Marco Buzzi, Lazaro Guimaraes (Desembargador convocado do TRF 5?2
Regiao) e Luis Felipe Salomao votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Brasilia (DF), 30 de agosto de 2018(Data do Julgamento)

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora
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RELATORIO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI: Trata-se de agravo interno
interposto contra decisdo por meio da qual neguei provimento ao agravo em recurso
especial.

Nas razdoes de seu recurso, sustentou a validade do distrato, o que
implica a caréncia da acgao inicial proposta, e, por via de consequéncia, na extincao do
processo sem julgamento de mérito, nos termos do art. 267, VI, do Codigo de Processo
Civil de 1973.

Afirmou ser possivel a retencéo da totalidade dos valores dados a titulo de
arras confirmatoérias cumulativamente com a penalidade prevista na clausula penal, a
luz do art. 413 do Cdédigo Civil e da jurisprudéncia do STJ.

A parte agravada, regularmente intimada, ndo se manifestou.

E o relatorio.
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VOTO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI (Relatora): Observo que os
frdgeis argumentos desenvolvidos pelo agravante ndo tém plausibilidade juridica para
infirmar a conclusao da decisdo impugnada, razao pela qual o presente recurso nao
merece prosperar.

Como salientado, ndo houve apreciacdo pelo Tribunal de origem do artigo
267, VI, do Cédigo de Processo Civil de 1973, supostamente tido por violado, ou da tese
a ele vinculada (caréncia da acdo), o que impossibilita o julgamento do recurso neste
aspecto por auséncia do necessario prequestionamento, nos termos da Sumula n° 211,
do STJ, que dispode:

"Inadmissivel recurso especial quanto a questao que, a despeito da
oposicdo de embargos declaratérios, ndo foi apreciada pelo
tribunal a quo".

Em que pese a desnecessidade de mencdo expressa ao dispositivo
infraconstitucional para a configuracdo do questionamento prévio, ressalto que é
imprescindivel que no aco6rddo recorrido a questdo tenha sido discutida e decidida
fundamentadamente, o que nao verifico na presente hipotese, ndo tendo a parte sequer
oposto os embargos de declaracao.

Nesse sentido: Agint no AgRg nos EDcl no REsp 1512522/SP, Rel.
Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 14/6/2016, DJe
20/6/2016; Agint no AREsp 819.532/DF, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 23/6/2016, DJe 1/7/2016; AgRg no AREsp 449.735/MG, Rel.
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 24/5/2016, DJe
3/6/2016.

No mérito, andou bem o Tribunal de Justica do Distrito Federal e
Territérios ao ndo permitir incidir a clausula penal cumulativamente com a perda das
arras confirmatorias, na hipétese de resolucdo de contrato pelo promitente comprador
gue, reconhecendo a impossibilidade de continuar com o pagamento, preferiu encerrar
o vinculo.

Conforme a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, essa
cumulagdo configura bis in idem, devido a identidade da fungdo especifica
desempenhada pelas arras confirmatorias e pela clausula penal.
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Ademais, como consignado pelo Ministro Luis Felipe Saloméao, quando do
julgamento do Agint no AgRg no REsp 1.197.860/SC, “as arras confirmatérias ndo se
confundem com a prefixagdo 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, razdo pela qual ndo podem ser objeto de
retencdo na resolucao contratual por inadimplemento do comprador.”

A ementa do referido julgado ficou assim redigida:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
ESPECIAL. ANALISE DE MATERIA ~ CONSTITUCIONAL.
IMPOSSIBILIDADE. CLAUSULA PENAL. RECONHECIMENTO.
REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5 E 7 DO STJ. ARRAS
CONFIRMATORIAS. IMPOSSIBILIDADE DE RETENCAO. CLAUSULA
PENAL EXCESSIVA. PERDA DA TOTALIDADE DOS VALORES
PAGOS. REDUCAO. POSSIBILIDADE. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5 E 7 DO STJ. SUMULA 284 DO
STF. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADO.

1. Consoante disposto no art. 105 da Carta Magna, o Superior
Tribunal de Justica ndo é competente para se manifestar sobre
suposta violacdo de dispositivo constitucional nem sequer a titulo
de prequestionamento.

2. Para suplantar a cognicao estadual que, a luz das peculiaridades
do caso concreto, considerou tratar-se, a hipotese vertente, de
clausula penal compensatoéria fixada de forma excessiva (0 que
motivou sua adequacdo com a conseqiente estipulacdo de
percentual de retencéo razoavel e proporcional as perdas e danos
dos vendedores), seria necessario o revolvimento do acervo
fatico-probatério dos autos e a interpretacdo de clausulas
contratuais, o que é vedado pelos enunciados das Sumulas 5 e 7
do STJ.

3. Ainda que de arras confirmatorias se tratasse, importa consignar
gue 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 resolucdo contratual por inadimplemento do
comprador.

4. E abusiva a clausula do distrato de contrato de compra e venda
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gue estipula a retencdo integral das parcelas pagas pelo
comprador.

5. E possivel a reducédo da clausula penal compensatoria a patamar
justo quando verificada a onerosidade ao promissario-comprador.
6. Elidir as conclusbes do aresto impugnado, que considerou
excessiva e, portanto, geradora de enriquecimento sem causa, a
clausula penal inserta no contrato em apreco, fixando, por via de
consequéncia, sua reducdo a percentual de 25% do valor total
pago, demandaria a reinterpretacdo de clausulas contratuais, bem
como o revolvimento do conjunto fatico-probatério dos autos, o que
encontra ébice nos enunciados das Sumulas 5 e 7 do STJ.

7. No que diz respeito ao pedido de indeniza¢éo a titulo de fruicédo
do imovel, o recorrente nao indicou os dispositivos legais
eventualmente violados pelo acérdao recorrido, ndo observando,
portanto, a técnica propria de interposicdo do recurso especial, o
gue atrai a incidéncia da Sumula 284/STF.

8. A simples transcricdo de ementas ndo basta para que se
configure a divergéncia jurisprudencial alegada. Impde-se a
demonstracdo do dissidio com a reproducdo dos segmentos
assemelhados ou divergentes entre os paradigmas colacionados e
0 aresto hostilizado, 0 que inocorreu no presente caso.

9. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AgRg no REsp 1197860/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 5/12/2017, DJe
12/12/2017)

Confiram os seguintes julgados:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO CPC/73.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO.
PERDAS E DANOS. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO DOS
ARTS. 402, 403, 404, 475 DO CC. APLICACAO DAS SUMULAS N°S
282 E 356 DO STF. PERDIMENTO DAS ARRAS. MULTA
CONTRATUAL. RETENCAO 10%. SUMULAS N°5 E 7 E 83 DO STJ.
AGRAVO REGIMENTAL NAO PROVIDO.

1. Inaplicabilidade do NCPC a este julgamento ante os termos do
Enunciado Administrativo n°® 2 aprovado pelo Plenario do STJ na
sessao de 9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no
CPC/1973 (relativos a decisdes publicadas até 17 de marco de
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2016) devem ser exigidos os requisitos de admissibilidade na forma
nele prevista, com as interpretacbes dadas até entdo pela
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.

2. Nao prequestionados os artigos de lei ditos violados pelo
acordao recorrido, sem que tenham sido opostos embargos de
declaracao, tém aplicacdo, por analogia, as Sumulas n°s 282 e 356
do STF.

3. O Tribunal local ndo destoa da jurisprudéncia do STJ que se
orienta no sentido de que, a depender das circunstancias faticas do
caso examinado, é valida a retencdo pelo promitente vendedor
entre 10% e 30% do valor pago.

4. 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 op6em as Sumulas n°s 5 e 7
do STJ.

5. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, ndo é possivel a
retencdo das arras confirmatérias. Tem aplicacdo, na espécie, a
Sumula n°® 83 do STJ. Ademais, firmando a Corte local que o
contrato somente previa arras confirmatdrias e ndo as penitenciais,
0 exame da pretensdo recursal esbarra nas Sumulas n°s 5 e 7 do
STJ.

6. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no REsp 1495240/DF, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 23/8/2016, DJe 31/8/2016)

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESOLUCAO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL C/C PEDIDO DE REVISAO DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS. NEGATIVA DE PRESTAQAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA. ARRAS.
NATUREZA INDENIZATORIA. CUMULACAO. INADMISSIBILIDADE.
PREVALENCIA DAS ARRAS. JUROS DE MORA. TERMO INICIAL.
TRANSITO EM JULGADO.

1. Acdo ajuizada em 03/07/2014. Recurso especial interposto em
27/04/2016 e distribuido em 01/12/2016.

(...)

3. A clausula penal compensatéria constitui pacto acessorio, de
natureza pessoal, por meio do qual os contratantes, com o objetivo
de estimular o integral cumprimento da avenca, determinam
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previamente uma penalidade a ser imposta aquele que der causa a
inexecucdo, total ou parcial, do contrato. Funciona, ainda, como
fixacao prévia de perdas e danos, que dispensa a comprovagéao de
prejuizo pela parte inocente pelo inadimplemento contratual.

4. De outro turno, as arras consistem na quantia ou bem moével
entregue por um dos contratantes ao outro, por ocasido da
celebracdo do contrato, como sinal de garantia do negdcio.
Apresentam natureza real e tém por finalidades: a) firmar a
presuncdo de acordo final, tornando obrigatério o ajuste (carater
confirmatério); b) servir de principio de pagamento (se forem do
mesmo género da obrigacado principal); c¢) prefixar o montante das
perdas e danos devidos pelo descumprimento do contrato ou pelo
exercicio do direito de arrependimento, se expressamente
estipulado pelas partes (carater indenizatério).

5. Do regramento constante dos arts. 417 a 420 do CC/02,
verifica-se que a fungéo indenizatéria das arras se faz presente nao
apenas quando ha o licito arrependimento do negécio, mas
principalmente quando ocorre a inexecuc¢ao do contrato.

6. De acordo com o art. 418 do CC/02, mesmo que as arras tenham
sido entregues com vistas a reforcar o vinculo contratual,
tornando-o irretratavel, elas atuardo como indenizacdo prefixada
em favor da parte "inocente" pelo inadimplemento, a qual podera
reter a quantia ou bem, se os tiver recebido, ou, se for quem os
deu, podera exigir a respectiva devolug¢ado, mais o equivalente.

7. Evidenciada a natureza indenizatéria das arras na hipétese de
inexecucdo do contrato, revela-se inadmissivel a sua cumulagéo
com a clausula penal compensatéria, sob pena de violagdo do
principio do non bis in idem (proibicdo da dupla condenacdo a
mesmo titulo).

8. Se previstas cumulativamente, deve prevalecer a pena de perda
das arras, as quais, por forca do disposto no art. 419 do CC, valem
como "taxa minima" de indenizagéo pela inexecu¢ao do contrato.

9. Os juros moratérios, na hipotese de resolucdo do compromisso
de compra e venda de imdvel por iniciativa dos promitentes
compradores, devem incidir a partir da data do transito em julgado,
posto que inexiste mora anterior do promitente vendedor.
Precedentes.

10. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extenséo,
parcialmente provido.

(REsp 1617652/DF, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
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TURMA, julgado em 26/9/2017, DJe 29/9/2017)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
NEGATIVA DA PRESTACAO JURISDICIONAL.

NAO OCORRENCIA. RETENCAO DE ARRAS. CABIMENTO.
FORMALIZACAO DO CONTRATO E DESCUMPRIMENTO DA
AVENCA. OCORRENCIA. ALTERACAO DO ENTENDIMENTO.
INVIABILIDADE. REEXAME DE FATOS E PROVAS. SUMULAS 5 E 7
DO STJ. DECISAO MANTIDA. RECURSO NAO PROVIDO.

1. N&o prospera a alegada ofensa ao art. 535 do Codigo de
Processo Civil de 1973, tendo em vista que o v. acGrdédo recorrido
adotou fundamentacdo suficiente, decidindo integralmente a
controvérsia, pronunciando-se, de forma clara e suficiente, sobre a
controvérsia estabelecida nos autos. Decisdo contraria aos
interesses da parte ndo configura negativa de prestacéo
jurisdicional. 2. As instancias ordinarias, soberanas na analise de
fatos, dos depoimentos e dos documentos juntados, concluiram
pela formalizacdo da relacdo contratual e que a autora néo
conseguiu arcar com o compromisso de pagamento do valor devido
na data avencada, acarretando rescisdo do contrato com a
devolucdo do montante pago pela promitente compradora com o
abatimento das arras.

3. E entendimento desta Corte que as arras possuem
natureza indenizatoria, servindo para compensar em parte
0S prejuizos suportados, de modo que devem ser levadas
em consideracdo ao se fixar o percentual de retencdo sobre
os valores pagos pelo comprador, tal como ocorreu na
espécie. Precedentes.

4. A alteracdo das conclusdes adotadas em relagdo a vontade das
partes, aos depoimentos e documentos juntados, bem como no
tocante a formalizagdo ou ndo do contrato, na moldura delineada,
exige o exame do substrato probatério, providéncia vedada no
recurso especial, pelas Simulas 5 e 7 do STJ.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint nos EDcl no AREsp 1070161/DF, Rel. Ministro LAZARO
GUIMARAES (DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF 52
REGIAO), QUARTA TURMA, julgado em 21/11/2017, DJe
28/11/2017)
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Por fim, imperioso destacar que o Tribunal de origem, quando da analise
do conjunto fatico-probatério produzido nos autos, consignou expressamente nao
desconhecer a possibilidade de as arras funcionarem como minimo indenizatdrio,
desde que demonstrado o excesso de prejuizo, o que ndo foi comprovado na hipétese
em debate (fl. 245 e-STJ).

Portanto, mostrou-se correto, no caso em tela, o entendimento do
Tribunal de origem em manter a sentenca de primeiro grau que determina a restituicdo
das arras e aplica tdo somente a clausula penal, ndo havendo falar em enriquecimento
ilicito do promissario comprador.

Cumpre reiterar, por fim, no que tange ao 6nus da sucumbéncia, que a
sua revisdo ndo comporta exame no ambito do recurso especial, por envolver aspectos
faticos e probatorios, atraindo a incidéncia da Sumula 7, desta Corte.

Em face do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.



§

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Agint no
Numero Registro: 2016/0102425-0 PROCESSO ELETRONICO AREsp 906.340/DF

Numeros Origem: 00490650420148070001 20140110490652 20140110490652AGS
EM MESA JULGADO: 30/08/2018

Relatora
Exma Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. PAULO EDUARDO BUENO

Secretéria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUACAO
AGRAVANTE . SANTIAGO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SA SPE
ADVOGADO : ROBERTO LUZ DE BARROS BARRETO - DF010463
AGRAVADO . JOSEMIR DE SOUZA PEREIRA
ADVOGADO : CLAUDIO JAIR SCHONHOLZER - GO019105

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigagfes - Atos Unilaterais - Promessa de Recompensa

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : SANTIAGO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SA SPE
ADVOGADO : ROBERTO LUZ DE BARROS BARRETO - DF010463
AGRAVADO - JOSEMIR DE SOUZA PEREIRA
ADVOGADO : CLAUDIO JAIR SCHONHOLZER - GO019105

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno, nos termos do
voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira (Presidente), Marco Buzzi, Lazaro Guimaraes
(Desembargador convocado do TRF 5% Regido) e Luis Felipe Sdlom&o votaram com a Sra.
Ministra Relatora.



