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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 730.998 - DF (2015/0147649-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : SAN ANTONIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : LUCAS DIOGO GUEDES DE SOUZA

PAULO ROBERTO ROQUE ANTONIO KHOURI E OUTRO(S)
RAFAEL KLIER DA SILVA OLIVEIRA

AGRAVADO : HENRIQUE LOPES DOS SANTOS
ADVOGADOS : GUILHERME AUGUSTO COSTA ROCHA
RODRIGO DANIEL DOS SANTOS E OUTRO(S)
EMENTA

PROCESSO CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. RESCISAO CONTRATUAL.
RETENCAO DO VALOR TOTAL PAGO. ANALISE DE CLAUSULA
CONTRATUAL E REEXAME DE PROVA. INCIDENCIA DAS SUMULASN. 5
E 7DO STJ.

1. E invidvd o conhecimento do recurso especial se a andise da controvérsia
reclamar nova andise de cldusula contratual ou O reexame de eementos
fético-probatorios presentes nos autos. Incidéncia das Simulasn. 5e 7 do STJ.

2. Agravo regimental desprovido.

ACORDAO

Vidos, relatados e discutidos estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribund de Justica, na conformidade
dos votos e das notas tagquigréficas a seguir, por unanimidade, negar provimento ao agravo
regimental, nos termos do voto do Sr. Minisro Relator. Os Srs. Ministros Paulo de Tarso
Sanseverino, Ricardo Villas Bas Cueva (Presidente), Marco Aurdlio Belizze e Moura Ribeiro

votaram com 0 Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 13 de outubro de 2015(Data do Julgamento)

MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

Relator



A

197

§
{

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 730.998 - DF (2015/0147649-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : SAN ANTONIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : LUCAS DIOGO GUEDES DE SOUZA

PAULO ROBERTO ROQUE ANTONIO KHOURI E OUTRO(S)
RAFAEL KLIER DA SILVA OLIVEIRA

AGRAVADO : HENRIQUE LOPES DOS SANTOS

ADVOGADOS  : GUILHERME AUGUSTO COSTA ROCHA
RODRIGO DANIEL DOS SANTOS E OUTRO(S)

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA:

Trataase de agravo regimentd  interposto  por  SAN  ANTONIO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. contra decisdo que, ante a incidéncia das
Simulas n. 5 e 7 do STJ, negou provimento a agravo em recurso especial.

A parte agravante insurge-se contra a aplicacd das Simulas n. 5 e 7 do STJ,
reiterando as razfes ja expendidas no recurso especia quanto a violagéo do art. 418 do Cadigo Civil.
Alega que a apreciacdo do recurso ndo demanda o reexame de prova nem a andise de clausula
contratual, sendo necessario apenas que se analise se sua conduta em reter as arras fol ou ndo
abusiva

Requer a reconsideracéo da decisdo agravada ou, se ndo for o caso, o julgamento do
apelo pelo colegiado.
A parte contraria apresentou impugnacao.

E o rdatério.
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EMENTA

PROCESSO CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. RESCISAO CONTRATUAL.
RETENCAO DO VALOR TOTAL PAGO. ANALISE DE CLAUSULA
CONTRATUAL E REEXAME DE PROVA. INCIDENCIA DAS SUMULASN. 5
E 7DO STJ.

1. E invidvd o conhecimento do recurso especial se a andise da controvérsia
reclamar nova andise de clausula contratual ou O reexame de eementos
fético-probatorios presentes nos autos. Incidéncia das Simulasn. 5e 7 do STJ.

2. Agravo regimenta desprovido.

VOTO
O EXMO. SR. MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA (Rélator):

A irresignagdo ndo retine condigBes de prosperar, devendo a decisdo agravada ser

mantida por seus proprios fundamentos, a saber:

"Passo, pois, a andise das proposi¢des deduzidas.
| - Arras confirmatoérias

Alega a recorrente violagdo do art. 418 do CC. Em sintese, aduz que o valor
de R$ 15.000,00 (quinze mil reais) pago pelo recorrido refere-se a arras
confirmatérias em raz&o do contrato de compra e venda de imével firmado entre as
partes. Sustenta que, como o referido contrato foi rescindindo pelo recorrido, a
retencdo do valor total das arras ndo é desarrazoado e a retencdo de apenas 10%
desse valor seria insignificante e benéfica ao recorrido.

Todavia, o Tribunal de origem concluiu que o contrato firmado entre as partes
deve ser rescindido e apenas 10% do valor pago deve ser retido pela recorrente. No
caso, a Corte locd consignou que ha clausula contratual prevendo a rescisdo
motivada pelo comprador (recorrido) devendo de arcar, a titulo de penaidade,
incluindo multa e arras, com o vaor de 10% do montante pago. Confira-se excerto
do julgado:

'Segundo consta do contrato (clausula 9.2, item b), ha possibilidade de
rescisdo motivada pelo promitente comprador, devendo ele arcar, como pena
convencional, incluindo multa e arras, cumulativamente, com o valor de 10% (dez
por cento) do vaor pago, a fim de manter o equilibrio contratual e assegurar a
promitente vendedora o ressarcimento das despesas efetuadas em face da celebracéo
da promessa de contrato de compra e venda (fls. 32/33). No caso em exame, O
apelante/autor efetuou 0 pagamento tdo somente da primeira parcela das arras,
correspondente a R$ 15.000,00 (quinze mil reais). Posteriormente, desistiu do
contrato (fls. 3 e 20).

[...] Por tais fundamentos, o contrato deve ser rescindido e apenas 10% sobre
o valor pago devem ser retidos pela promitente vendedora para fins de ressarcimento
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das despesas administrativas.'

Nesse sentido, rever a decisdo do Tribunal de origem demandaria o reexame
de matéria fatico-probatéria, bem como nova andlise de clausula contratual, o que é
vedado em sede de recurso especial, nos termos das Simulasn. 5 e 7 do STJ.

Il - Conclusao
Ante 0 exposto, hego provimento ao agravo.
Publique-se.”

A modificagdo da decisdo proferida pela Corte de origem no que tange a retencéo do
vaor total pago (R$ 15.000,00), referente ao contrato de promessa de compra e venda firmado entre
as partes, somente é possivel caso se proceda a andlise de clausula contratual e ao reexame dos
elementos fético-probatdrios constantes dos autos, o que é vedado em recurso especia, conforme
digpdem as SUmulasn. 5e 7 do STJ.

Ademais, quanto a necessidade de andlisar se a conduta da parte agravante em reter as
arras foi ou ndo abusiva, observa-se que ta tese ndo foi objeto da decisdo agravada, tampouco foi
suscitada nas razfes do recurso especia, motivo pelo qual ndo sera analisada nesta deciso.

Assim, n&o obstante ter demonstrado as razbes de seu inconformismo, a agravante néo
trouxe razdes suficientes para modificar a decisdo anteriormente prolatada.

Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo regimental.

E como voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

AgRg no
Numero Registro: 2015/0147649-4 AREsp 730.998 / DF

NUmeros Origem: 00377926220138070001 01478564220138070001 20130111478567 20130111478567AGS
EM MESA JULGADO: 13/10/2015

Relator
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. CARLOS ALBERTO CARVALHO VILHENA

Secretéria
Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO
AGRAVANTE : SAN ANTONIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : PAULO ROBERTO ROQUE ANTONIO KHOURI E OUTRO(S)

RAFAEL KLIER DA SILVA OLIVEIRA

LUCASDIOGO GUEDES DE SOUZA
AGRAVADO : HENRIQUE LOPESDOS SANTOS
ADVOGADOS : RODRIGO DANIEL DOS SANTOS EOUTRO(S)

GUILHERME AUGUSTO COSTA ROCHA

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda

AGRAVO REGIMENTAL

AGRAVANTE : SAN ANTONIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA
ADVOGADOS : PAULO ROBERTO ROQUE ANTONIO KHOURI EOUTRO(S)
RAFAEL KLIER DA SILVA OLIVEIRA
LUCAS DIOGO GUEDES DE SOUZA
AGRAVADO : HENRIQUE LOPESDOS SANTOS
ADVOGADOS : RODRIGO DANIEL DOS SANTOS EOUTRO(S)
GUILHERME AUGUSTO COSTA ROCHA

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Turma, por unanimidade, negou provimento ap agravo regimental, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Bdas Cueva (Presidente),
Marco Aurdlio Bdlizze e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.



