Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1671139 - SP
(2020/0047426-0)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE : AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARES
LTDA

ADVOGADOS : ALCEU MOREIRA DA SILVA - SP092045
ALOISIO BATISTA DE OLIVEIRA - SP218065

AGRAVADO : JAIRO CESAR MARTINS
ADVOGADO : JAIRO CESAR MARTINS (EM CAUSA PROPRIA) -
SP383303
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA.
RECONSIDERAGAO.  RESCISAO  CONTRATUAL.
AUSENCIA DE INDICACAO DO DISPOSITIVO LEGAL
VIOLADO. SUMULA 284/STF. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL NAO COMPROVADA. ARRAS
CONFIRMATORIAS. RETENGCAO. NAO CABIMENTO.
AGRAVO PROVIDO. RECURSO DESPROVIDO.

1. Decisdo agravada reconsiderada, na medida em que o agravo
em recurso especia impugnou devidamente os fundamentos da
decisdo que inadmitiu o apelo nobre, exarada nainsténcia a quo.
2. A auséncia de indicagdo do dispositivo de le federa
supostamente violado impede a abertura da instancia especial,
nos termos da Simula 284 do Supremo Tribuna Federal,
aplicavel, por analogia, neste Tribunal.

3. Divergéncia jurisprudencial ndo comprovada em razéo de a
mera transcricdo de ementas ndo ser suficiente para dar abertura
a0 apelo especial pela dinea "¢' do permissivo constitucional,
dém de decisdes monocrdticas serem imprestdveis a
comprovacado do dissidio jurisprudencial.

4. A jurisprudéncia desta Corte assinda que "o arrependimento
do promitente comprador ndo importa perda das arras, se forem
confirmatorias, admitindo-se, contudo, a retencdo, pelo
vendedor, de parte das prestacbes pagas, como forma de
indenizé-lo pelos prguizos suportados' (Agint no ARESsp
1.273.751/DF, Relator o Ministro Antonio Carlos Ferreira, DJe
de 19/8/2018).

5. O entendimento adotado pelo acérdéo recorrido coincide com
a jurisprudéncia assente desta Corte Superior, circunstancia que
atral aincidéncia da Simula 83/STJ.

6. Agravo interno provido para reconsiderar a deciséo agravada
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€, em novo exame, conhecer do agravo para negar provimento
a0 recurso especial.

ACORDAO

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

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salom&o, Maria Isabel Gallotti, Antonio
Carlos Ferrera e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o
julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 08 de fevereiro de 2021 (Data do Julgamento)

Ministro Raul Araljo
Relator
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.671.139 - SP (2020/0047426-0)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE : AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARES LTDA
ADVOGADOS : ALCEU MOREIRA DA SILVA - SP092045
ALOISIO BATISTA DE OLIVEIRA - SP218065
AGRAVADO : JAIRO CESAR MARTINS
ADVOGADO : JAIRO CESAR MARTINS (EM CAUSA PROPRIA) - SP383303
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO (Reator):

Trata-se de agravo interno, interposto peda AGROSETA AGROPECUARIA
SEBASTIAO TAVARES LTDA, contra decisiio monocrética da Presidéncia desta Corte, que
n&o conheceu do seu agravo em recurso especial, com base no art. 21-E, V, do RISTJ.

A agravante, em suas razoes recursais, pugna pelo conhecimento do apelo especid,
porguanto impugnou todos os fundamentos da deciséo que inadmitiu seu recurso especial.

A parte agravada apresentou impugnacéo asfls. 412-422.

E o relatdrio.

Documento eletronico VDA27938452 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MINISTRO Raul Aradjo Assinado em: 22/02/2021 16:35:54
Codigo de Controle do Documento: 9DAAFA41-91E7-47BD-A1BA-0A5631D6E3B2



P
L%%M/Mf// W%/ﬁ/ A /Zd/fflfﬂ

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.671.139 - SP (2020/0047426-0)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE . AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARESLTDA
ADVOGADOS : ALCEU MOREIRA DA SILVA - SP092045
ALOISIO BATISTA DE OLIVEIRA - SP218065
AGRAVADO : JAIRO CESAR MARTINS
ADVOGADO . JAIRO CESAR MARTINS (EM CAUSA PROPRIA) - SP383303
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DECISAO DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. RESCISAO
CONTRATUAL AUSENCIA DE INDICACAO DO DISPOSITIVO
LEGAL VIOLADO. SUMULA  284/STF. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL NAO COMPROVADA. ARRAS
CONFIRMATORIAS. RETENCAO. NAO CABIMENTO. AGRAVO
PROVIDO. RECURSO DESPROVIDO.

1. Decisdo agravada reconsiderada, na medida em que o agravo em
recurso especial impugnou devidamente os fundamentos da decisdo que
inadmitiu o apelo nobre, exarada na instancia a quo.

2. A auséncia de indicacdo do dispositivo de lel federal supostamente
violado impede a aberturada instancia especial, nos termos da Simula 284
do Supremo Tribunal Federal, aplicavel, por analogia, neste Tribunal.

3. Divergéncia jurisprudencial ndo comprovada em razdo de a mera
transcricdo de ementas ndo ser suficiente para dar abertura ao apelo
especid pela adinea "c' do permissivo congtitucional, aém de decisdes
monocr@ticas serem  imprestdveis a comprovagd do  dissidio
jurisprudencial.

4. A jurisprudéncia desta Corte assnda que "o arrependimento do
promitente comprador ndo importa perda das aras, se forem
confirmatorias, admitindo-se, contudo, a retencdo, pelo vendedor, de parte
das prestacbes pagas, como forma de indeniz&lo pelos preguizos
suportados’ (Agint no AREsp 1.273.751/DF, Relator o Ministro Antonio
Carlos Ferreira, DJe de 198/2018).

5. O entendimento adotado pelo acorddo recorrido coincide com a
jurisprudéncia assente desta Corte Superior, circunstancia que atrai a
incidéncia da Simula 83/STJ.

6. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo agravada e, em
novo exame, conhecer do agravo para negar provimento ao recurso

especial.
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.671.139 - SP (2020/0047426-0)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE . AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARESLTDA
ADVOGADOS : ALCEU MOREIRA DA SILVA - SP092045
ALOISIO BATISTA DE OLIVEIRA - SP218065
AGRAVADO : JAIRO CESAR MARTINS
ADVOGADO . JAIRO CESAR MARTINS (EM CAUSA PROPRIA) - SP383303
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO (Rdator):

Nas razOes do presente recurso, a parte agravante aduz haver enfrentado
especificamente a fundamentagdo adotada pelo Tribunal de origem para inadmitir o recurso
especial.

Diante disso, é de se reconsiderar a decisdo agravada, tendo em vistaainexisténcia
do oOhice ao conhecimento do recurso.

Passa-se a0 exame do mérito recursal.

Tratase de agravo, interposto por AGROSETA AGROPECUARIA
SEBASTIAO TAVARES LTDA, contra decisdo de inadmissibilidade do recurso especial,
fundamentado no art. 105, 111, a e ¢, da Congtituicdo Federal, em desafio a acorddo proferido pelo
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, assm ementado (fl. 294):

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C.C. RESSARCIMENTO. Rescisio contratual.
Tema inquestiondvel. Retencdo estabelecida em 10% dos valores solvidos.
Preservacdo. indice contratual que ndo se ajusta as particularidades do
caso. Consideravel pagamento de prestacbes imobilidrias a demandar
quantia suficiente a reparacdo dos prejuizos sofridos com o prematuro
desfazimento do vinculo contratual. Taxa de fruicdo. Arbitramento indevido.
contratacdo envolvendo a compra de um lote, o qual, de per s, ndo
autorizava a imediata exploracdo econdmica por parte do adquirente.
Precedentes (Apelacdo Civel n° 1049003-66.2016.8.26.0576, de minha
Relatoria). Retencdo, outrossim, que ja compde esse tipo de verba. Hipotese,
ainda, em gque promovida a venda de um lote. Perda das arras. Alinhamento
da matéria a jurisprudéncia do C. STJ, que determina: "O percentual a ser
devolvido tem como base de célculo todo o montante vertido pelo
promitente-comprador, nele se incluindo as parcelas propriamente ditas e as
arras’ (REsp 1056704/MA, Rel. Min. Massami Uyeda). Inaplicabilidade
retroativa da Lel n° 13.786/18. Precedentes. Restitui¢éo de forma parcelada.
Pleito desacertado, nos termos do enunciado pela Simula 02 deste Tribunal.
Juros de mora e correcdo monetaria. Juros, em se tratando de desisténcia
formulada pela compradora, com insurgéncia relacionada a clausula penal,
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computados com o transito em julgado. Precedentes. Correcdo devida a
partir dos pagamentos. APELO PARCIALMENTE PROVIDO.

Nas razdes do recurso especia, a recorrente aponta, além de divergéncia
jurisprudencial, violagdo aos arts. 418 e 419 do CC e 85 do NCPC, sustentando, em sintese, o
cabimento da retencdo do valor pago pelo agravado atitulo de arras, bem como o equivaente a
1% ao més do vaor corrigido do contrato, atitulo de indenizacdo pelo uso do imével.

Aduz, ainda, que, em razdo de a rescisdo contratua ter-se concretizado por
iniciativa do recorrido, este deve arcar com o Onus sucumbencial, com base no critério da
causalidade.

Por fim, pleiteia sgja o valor total retido elevado para 25% do valor ja pago pelo
promitente-comprador.

Apresentadas contrarrazdes as fls. 359-365.

Decido.

A irresignacdo ndo prospera.
Inicidmente, no que se refere a tese relativa ao pleito indenizatério pelo uso do

imovel, e que o recorrido deve arcar com o 6nus sucumbencial, aém da necessidade de elevacéo
do valor tota retido para 25% do valor ja pago pelo promitente-comprador, observa-se que a
recorrente ndo indica qual ou quais dispositivos entende violados, tornando patente a falta de
fundamentacdo do apelo especial, circunstancia que atrai aincidéncia da Simula 284 do Supremo
Tribunal Federal.

A propésito:

“AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO CIVIL PUBLICA. QUEIMA DE CANA DE ACUCAR - REEXAME
DE PROVA. SUMULA 7 DO STJ. FUNDAMENTACAO DEFICIENTE.
SUMULA 284 DO STF. AGRAVO REGIMENTAL NAO PROVIDO.

1. A reforma do julgado quanto a ocorréncia ou ndo do dano, que gerou a
obrigacéo de indenizar, demanda inegavel necessidade de incursdo nas
provas constantes dos autos, o que € vedado em sede de recurso especial.
Incidéncia do 6bice da Simula 7 desta Corte.

2. A alegacdo de ofensa genérica a lel, sem a particularizacdo dos
dispositivos eventual mente violados pelo aresto recorrido, implica deficiéncia
de fundamentacdo, conforme pacifico entendimento desta Corte Superior,
fazendo incidir o enunciado da Simula 284/STF.

3. A admissibilidade do recurso especial pressupde-se uma argumentacao
|6gica, demonstrando de plano a violagdo do dispositivo legal pela decisdo
recorrida, a fim de demonstrar a vulneracao existente, 0 que ndo ocorreu na
hip6tese da alegada violacao ao art.
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38, 84°,daLei 12.651/12.

4.  Agravo regimental ndo provido.” (AgRg no AREsp 721.287/SP, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
20/08/2015, DJe de 27/08/2015)

Outrossm, 0 recurso ndo merece prosperar pela alinea "c' do permissivo
congtitucional, em razé do descumprimento do disposto nos arts. 541, paragrafo Unico, do
CPC/73 e 255, § 2°, do RISTJ. Com efeito, para a caracterizacdo da sugerida divergéncia
jurisprudencial, ndo basta a smples transcricdo de ementas. Devemn ser mencionadas e expostas as
circungtancias que identificam ou assemelham os casos confrontados, sob pena de ndo serem

atendidos, como na hipétese, 0s requisitos previstos nos mencionados dispositivos.

Confiram-se 0s seguintes julgados:

"PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. QUITACAO DE
OBRIGACAO TRIBUTARIA. TITULOS DA DiVIDA PUBLICA.
DACAO EM PAGAMENTO. IMPOSSBILIDADE. FALTA DE
PREVISAO LEGAL. PRECEDENTES. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL
NAO DEMONSTRADO.

(...)

Il - Ja é firme o entendimento desta Corte, segundo o qual 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 o0s
paradigmas colacionados e o aresto hostilizado, 0 que inocorreu no
presente caso.

IV - Agravo regimental improvido." (AgRg no REsp 738.797/RS, Relator
o0 eminente Ministro FRANCISCO FAL CAO, DJ de 03.10.2005)

"AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. AFRONTA AO
ART. 535 DO CPC. EMBARGOS DE DECLARAGAO. OMISSAQ.
FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. SUMULA 284/STF. EXAME DE
MATERIA CONSTITUCIONAL E DE LEI LOCAL.
IMPOSS BILIDADE. DISSDIO  JURISPRUDENCIAL NAO
CARACTERIZADO. ART. 255 DO RISTJ.

(...)

IV - Em casos nos quais sO a comparacao das situagOes faticas evidencia
o dissidio pretoriano, indispensavel que se faca o cotgjo analitico entre a
decisdo reprochada e os paradigmasinvocados. A simples transcri¢éo de
ementas, sem que se evidencie a similitude das situagdes, néo se presta
como demonstracao da divergéncia jurisprudencial.

Agravo regimental desprovido.” (AgRg no REsp 754.475/AL, Relator o
eminente Ministro FEL I X FISCHER, DJ de 26.09.2005)

Além disso, no que tange a retencdo do sinal, a Corte a quo julgou improcedente a
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pretensdo da promitente-vendedora, inclusive citando acorddo do STJ, conforme se depreende do
seguinte excerto do acordéo:

Regeita-se, outrossim, o pedido para que sga declarada a perda das arras,
nao considerando a quantia entregue a este titulo como parte do montante
sujeito a restituicdio. E que, na linha do disciplinado pela Corte Superior ‘o
percentual a ser devolvido tem como base de calculo todo o montante
vertido pelo promitente-comprador, nele se incluindo as parcelas
propriamente ditas e as arras (REsp 1056704/MA, Rei. Min. Massami
Uyeda). (fl. 299)

Quanto ao tema, a jurisprudéncia desta Corte assinda que "o arrependimento do
promitente comprador ndo importa perda das arras, se forem confirmatorias, admitindo-se,
contudo, a retencdo, pelo vendedor, de parte das prestaces pagas, como forma de indenizé-lo
pelos prejuizos suportados' (Agint no AREsp 1.273.751/DF, Relator o Ministro Antonio Carlos
Ferreira, DJe de 198/2018).

A propésito:

"AGRAVO REGIMENTAL EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO DO
CONSUMIDOR. RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL. CLAUSULA QUE
CONDICIONA A RESTITUICAO DASPARCELAS PAGAS AO TERMINO
DA OBRA. ABUSIVIDADE. PRECEDENTES. SUMULA 83/STJ. ARRAS
CONFIRMATORIAS. VENDEDOR QUE DEU CAUSA AO
DESCUMPRIMENTO  CONTRATUAL. IMPOSSBILIDADE DE
RETENCAO. DEVOLUCAO DO VALOR DO SINAL, SOB PENA DE
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.

1. Revela-se abusiva, por ofensa ao art. 51, incisos Il e IV, do Cédigo de
Defesa do Consumidor, a clausula contratual que determina, em caso de
rescisdo de promessa de compra e venda de imovel, a restituicdo das
parcelas pagas somente ao término da obra, haja vista que podera o
promitente vendedor, uma vez mais, revender o imovel a terceiros e, aum s
tempo, auferir vantagem com os valores retidos, além do que a conclusdo da
obra atrasada, por 6bvio, pode ndo ocorrer. Precedentes.

2. As arras confirmatorias constituem um pacto anexo cuja finalidade é a
entrega de algum bem, para assegurar ou confirmar a obrigacao principal
assumida. Por ocasido da rescisdo contratual, o valor dado a titulo de sinal
(arras) deve ser regtituido ao reus debendi, sob pena de enriquecimento sem
causa.

3. Agravo regimental ndo provido."

(AgRg no REsp 997.956/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 26/06/2012, DJe de 02/08/2012)

Assim, encontrando-se 0 aresto estadual em consonancia com a jurisprudéncia
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desta Corte Superior, € imperiosaaincidéncia da Simula 83 do STJ.

Ante 0 exposto, dou provimento ao agravo interno para, reconsiderando a decisdo
de fls. 396-398, conhecer do agravo para negar provimento ao recurso especial, nos termaos do art.
253, paragrafo unico, I1, b, do RISTJ.

E o voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint no AREsp 1.671.139 / SP

Numero Registro: 2020/0047426-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10185736320188260576 1018573-63.2018.8.26.0576

Sesséo Virtual de 02/02/2021 a 08/02/2021

Relator do Agint
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

AUTUAGCAO

AGRAVANTE : AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARES LTDA
ADVOGADOS : ALCEU MOREIRA DA SILVA - SP092045
ALOISIO BATISTA DE OLIVEIRA - SP218065
AGRAVADO : JAIRO CESAR MARTINS
ADVOGADO : JAIRO CESAR MARTINS (EM CAUSA PROPRIA) - SP383303

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARES LTDA
ADVOGADOS : ALCEU MOREIRA DA SILVA - SP092045
ALOISIO BATISTA DE OLIVEIRA - SP218065
AGRAVADO : JAIRO CESAR MARTINS
ADVOGADO : JAIRO CESAR MARTINS (EM CAUSA PROPRIA) - SP383303

TERMO

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justiga, por unanimidade, decidiu negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salomao, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Marco
Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.
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Brasilia, 08 de fevereiro de 2021
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