Aglint no RECURSO ESPECIAL N° 1648602 - DF (2017/0008097-0)

RELATOR : MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

AGRAVANTE : JFE10 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADOS : FRANCISCO ANTONIO SALMERON JUNIOR -
DF033896

FERNANDO RUDGE LEITENETO - DF035977
BRUNA MIRANDA CURADO E OUTRO(S) - DF048829
CARLA EMERICK CORREIA DOS SANTOS -

DF059521

AGRAVADO : YVETTE AMARAL NUNAN EUSTAQUIO

REPR. POR : NELSON AMARAL NUNAN EUSTAQUIO -
INVENTARIANTE

ADVOGADA : CAROLINE HEDWIG NEVES SCHOBBENHAUS -
DF016587

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO
CIVIL. RESOLUCAO DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RECONHECIMENTO DA CULPA
DA VENDEDORA. ARRAS ART. 418 DO CC/02.
DEVOLUCAO EM DOBRO POR QUEM AS RECEBEU.

1. "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
indenizacéo 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, poderd exigir a
respectiva devolugdo, mais o0 equivalente” (REsp
1669002/RJ, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 21/09/2017, DJe 02/10/2017)

2. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

ACORDAO

Vigtos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da Terceira Turma do Superior Tribuna de Justica, por
unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Boas Cueva, Marco
Aurdlio Bellizze e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o
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julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 18 de maio de 2020 (Data do Julgamento)

Ministro Paulo de Tarso Sanseverino
Relator
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Agint no RECURSO ESPECIAL N°1.648.602 - DF (2017/0008097-0)

RELATOR - MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
AGRAVANTE : JFE10 EMPREENDIMENTOSIMOBILIARIOSLTDA
ADVOGADOS : FRANCISCO ANTONIO SALMERON JUNIOR - DF033896
FERNANDO RUDGE LEITE NETO - DF035977
BRUNA MIRANDA CURADO E OUTRO(S) - DF048829
CARLA EMERICK CORREIA DOS SANTOS - DF059521

AGRAVADO : YVETTE AMARAL NUNAN EUSTAQUIO
REPR. POR : NELSON AMARAL NUNAN EUSTAQUIO -
INVENTARIANTE
ADVOGADA - CAROLINE HEDWIG NEVES SCHOBBENHAUS -
DF016587
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

Trata-se de agravo interno interposto por JFE1I0 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. contra a decisio deste relator que negou provimento ao
Seu agravo em recurso especia e deu provimento ao recurso especial de YVETTE
AMARAL NUNAN EUSTAQUIO - ESPOLIO, representada por NELSON
AMARAL NUNAN EUSTAQUIO, cuja ementa esta assim redigida:

RECURSO ESPECIAL E AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DIREITO CIVIL. RESOLUCAO DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RECONHECIMENTO DA CULPA DA
VENDEDORA. INSINDICABILIDADE. SUMULA 7/STJ. ARRAS.
ART. 418 DO CC/02. DEVOLUCAO EM DOBRO POR QUEM AS
RECEBEU.

1. Insindicavel o afastamento pelo acérddo recorrido das
excludentes de responsabilidade (forca maior ou caso fortuito),
suscitadas pela construtora para o atraso na entrega da obra.
Atracédo doe nunciado 7/STJ.

2. Auséncia, ademais, do devido prequestionamento, seja emrelacdo
a demora da administracdo ao conceder o habite-se, seja em
relacdo ao alegado adimplemento substancial. Atracdao do
enunciado 282/STF.

3. "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 indenizagéo prefixada
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em favor da parte "inocente" pelo inadimplemento, a qual podera
reter a quantia ou bem, se os tiver recebido, ou, se for quem os devu,
podera exigir a respectiva devolucdo, mais o equivalente." (REsp
1669002/RJ, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 21/09/2017, DJe 02/10/2017)

3. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO E RECURSO
ESPECIAL PROVIDO.

Opostos embargos de declaragao pela parte autora, foram rejeitados.

Em suas razdes recursais, disse que a decisdo agravada desconsiderou os
arts. 417 e 418 do CCB, pois a devolugdo em dobro das arras ocorrera apenas
guando ndo se chega a firmar o contrato definitivo. Firmado este, o valor pago se
embutira no prego do produto. Destacou que a jurisprudéncia corrobora a
devolucéo simples e gque os precedentes citados referem-se a arras penitenciais.

Finalizou dizendo que na rescisao por culpa do comprador o STJ aplica o
art. 418 combinado ao art. 417 do CC, ndo podendo, quando a culpa for dos
vendedores, utilizar apenas o art. 418 do CC. Pediu o provimento do recurso.

N&o houve contrarrazdes.

E o relatério.
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Agint no RECURSO ESPECIAL N°1.648.602 - DF (2017/0008097-0)

RELATOR : MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
AGRAVANTE : JFE10 EMPREENDIMENTOSIMOBILIARIOSLTDA
ADVOGADOS : FRANCISCOANTONIO SALMERON JUNIOR - DF033896
FERNANDO RUDGE LEITE NETO - DF035977
BRUNA MIRANDA CURADO E OUTRO(S) - DF048829
CARLA EMERICK CORREIA DOS SANTOS - DF059521

AGRAVADO : YVETTEAMARAL NUNAN EUSTAQUIO
REPR. POR : NELSON AMARAL NUNAN EUSTAQUIO -
INVENTARIANTE
ADVOGADA : CAROLINE HEDWIG NEVES SCHOBBENHAUS -
DF016587
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL.
RESOLUQAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RECONHECIMENTO DA CULPA DA VENDEDORA.
ARRAS. ART. 418 DO CC/02. DEVOLUCAO EM DOBRO POR
QUEM AS RECEBEU.

1. "De acordo com o art. 418 do CC/02, mesmo que as arras
tenham sido entregues com vistas a reforgar o vinculo contratual,
tornando-o irretratavel, elas atuardo como indenizacéo 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 devolugéo, mais o equivalente."
(REsp 1669002/RJ, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 21/09/2017, DJe 02/10/2017)

2. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.
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VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

Eminentes Colegas, 0 agravo interno ndo se volta contra a negativa de
provimento do agravo em recurso especial, mas contra o0 provimento do recurso
especial do ora agravado, a reconhecer o direito a devolucéo em dobro das arras
adimplidas pelo comprador.

Discute-se 0 direito a devolucdo das arras em dobro pelo promitente
comprador quando a inexecucéo do contrato ocorre por culpa do vendedor, no
caso, 0 atraso na entrega do imovel.

Esta Corte Superior, em mais de uma assentada, interpretando os arts. 417 a
420 do CCB, deixou claro que a restituicdo em dobro, quando a inexecucéo
advém daquele gue recebeu as arras, ocorre segjam elas confirmatorias, segjam elas
penitenciais.

O que se diferencia, apenas, € a possibilidade de exigir indenizacéo
suplementar, 0 que ndo podera ocorrer quando o contrato prevé direito ao
arrependimento. 1sso ocorre porque as partes, ao contratarem, entenderam por
bem poderem desfazé-lo. O exercicio desse direito ap arrependimento ou a
inexecucdo culposa resolve-se, nestas hipoteses, pela devolugdo das arras em
dobro aguele que as deu, ou sua retencdo, por quem as recebeu.

No caso dos autos, o proprio recorrente reconhece que ndo ha direito a
arrependimento no contrato, 0 que apenas afasta a aplicacdo do art. 420 do CCB,
permitindo-se, com isso, aém da devolucéo em dobro das arras ou a sua retencéo,
exigir-se o total ressarcimento dos danos efetivamente verificados.

Por isso que, quando o comprador descumpre o culposamente contrato,

deixando de pagar as prestacdes, o vendedor podera té-lo por resolvido, retendo as
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arras, que sdo computadas como pagamento e o0 valor de outras parcelas pagas até
25% do total adimplido pelo comprador.

Quando o vendedor descumpre o pacto, decorrendo dai a sua resolucéo,
nasce o direito do comprador perceber as arras em dobro e, ainda, pretender ver-se
indenizado por outros prejuizos, como 0s danos morais.

Nesse sentido:

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 PRESTACAO JURISDICIONAL.
NAO OCORRENCIA. CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA.
ARRAS. NATUREZA INDENIZATORIA. CUMULACAO.
INADMISSIBILIDADE. PREVALENCIA DAS ARRAS. JUROS DE
MORA. TERMO INICIAL. TRANSITO EM JULGADO.

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

2. Inexistentes os vicios de omissdo, contradi¢édo, obscuridade ou
erro material no acordao recorrido, ndo se caracteriza a violacao
do art. 1.022 do CPC/2015.

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
previamente uma penalidade a ser imposta aquele que der causa a
inexecugdo, total ou parcial, do contrato. Funciona, ainda, como
fixac@o prévia de perdas e danos, que dispensa a comprovacdo de
prejuizo pela parte inocente pelo inadimplemento contratual .

4. De outro turno, as arras consistem na quantia ou bem movel
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 (caréater
confirmatorio); b) servir de principio de pagamento (se forem do
mesmo género da obrigacéo 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 indenizatorio).

5. Do regramento constante dos arts. 417 a 420 do CC/02,
verifica-se que a funcao indenizatéria das arras se faz presente
ndo apenas quando h& o licito arrependimento do negdcio, 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,
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tornando-o irretratavel, elas atuar&o como indenizacéo 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 devolucado, mais o equivalente.

7. Evidenciada a natureza indenizatéria das arras na hipotese de
inexecugdo do contrato, revela-se inadmissivel a sua cumulagéo
com a clausula penal compensatoria, sob pena de violagdo do
principio do non bis in idem (proibicdo da dupla condenacéo a
mesmo titul o).

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 indenizagdo pela inexecugdo do contrato.

9. Os juros moratorios, na hipétese de resolucao do compromisso de
compra e venda de imovel 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 extensao,
parcialmente provido. (REsp 1617652/DF, Rel. Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 26/09/2017, DJe
29/09/2017)

O artigo 417 traz hipétese de total cumprimento das obrigagdes atinentes ao
contrato, estabelecendo que, uma vez exaurido O contrato, as arras ou Serdo
restituidas, no caso do pagamento do preco vir a ser realizado mediante bem de
natureza diversa daguele dado em sinal, ou seréo computadas no pagamento.

O art. 418 do CCB, por sua vez, trata da "ndo execucéo" do contrato,
estando direcionado, pois, a violagcdo culposa do acordo. O dispositivo permite
aquele que deu as arras, quando inocente, ter a promessa de compra e venda por
desfeita e, ainda, exigir sua devolugcdo mais o equivalente, sendo este, exatamente
0 caso dos autos.

Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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CARLA EMERICK CORREIA DOS SANTOS - DF059521
AGRAVADO : YVETTE AMARAL NUNAN EUSTAQUIO
REPR. POR : NELSON AMARAL NUNAN EUSTAQUIO - INVENTARIANTE
ADVOGADA : CAROLINE HEDWIG NEVES SCHOBBENHAUS - DF016587

TERMO

A Terceira Turma do Superior Tribunal de Justi¢a, por unanimidade, decidiu negar provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura
Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 18 de maio de 2020
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