Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1607725 - SP
(2019/0318956-8)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : JOSE MONTANARO JUNIOR
ADVOGADO : WILSON MARQUETI JUNIOR - SP115228
AGRAVADO : EDINA SANTOSMELO

ADVOGADOS : RONALDO BORGES - MG140469
ANA CAROLINE TEIXEIRA CARVALHO MENDES -
MG168418

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RECURSO
MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. ACAO DE DESFAZIMENTO
CONTRATUAL CUMULADA COM DEVOLUCAO DE VALORES
PAGOS. CONTRATO DE COMPRA E VENDA. CLAUSULA PENAL
COM PERDA TOTAL DOS VALORES PAGOS. ENRIQUECIMENTO
SEM CAUSA. ALTERACAO DO JULGADO. IMPOSSIBILIDADE.
REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO E DAS
CLAUSULAS CONTRATUAIS. SUMULAS N°S 5 E 7 DO STJ.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Aplica-se o NCPC a este julgamento ante os termos do Enunciado
Administrativo n° 3, aprovado pelo Plendrio do STJ na sessdo de
9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015
(relativos a decisdes publicadas a partir de 18 de marco de 2016) seréo
exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo CPC.
2. A alteragéo das conclusdes do acordao recorrido exige reapreciagdo de
clausulas contratuais e do acervo fatico-probatério da demanda, o que faz
incidir o 6bice das Sumulas n°s 5 e 7 do STJ.

3. Agravo interno néo provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo 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, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo
Villas Bbéas Cueva e Marco Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 20 de abril de 2020 (Data do Julgamento)

Ministro Moura Ribeiro
Relator
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.607.725 - SP (2019/0318956-8)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : JOSE MONTANARO JUNIOR
ADVOGADO : WILSON MARQUETI JUNIOR - SP115228
AGRAVADO : EDINA SANTOS MELO

ADVOGADOS : RONALDO BORGES - MG140469

ANA CAROLINE TEIXEIRA CARVALHO MENDES - MG168418

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO MOURA RIBEIRO (Relator):

EDINA SANTOS MELO (EDINA) ajuizou acao revisional de contrato de
compra e venda cumulado com pedido de antecipacdo de valores pagos contra JOSE
MONTANARO JUNIOR (JOSE), em decorréncia de retencéo de valores que pagou a
titulo de sinal de negdcio, conforme contrato particular de compromisso de compra e
venda de imovel.

Em primeira instancia, os pedidos foram julgados improcedentes e
EDINA condenada ao pagamento das custas processuais, além dos honoréarios
advocaticios fixados em 15% sobre o valor da causa (e-STJ, fls. 66/71).

A apelacdo interposta por EDINA foi parcialmente provida pelo
Tribunal de Justica de S&o Paulo, nos termos do acordéao relatado pelo Des. MAIA DA

CUNHA, assim ementado:

Rescisdo contratual c.c. devolugdo de valores pagos. Inadimplemento
incontroverso da compradora. Clausula penal que prevé a perda da
totalidade dos valores pagos. Redugdo nos termos do artigo 413 do
Codigo Civil, de modo a evitar enriquecimento ilicito do vendedor.
Autora que jamais tomou posse do bem. Retencdo de 20% da
totalidade das parcelas pagas que se afigura mais adequada. Recurso
provido em parte (e-STJ, fl. 102).

Os embargos de declaracéo opostos por JOSE foram rejeitados (e-STJ,
fls. 112/114).

Inconformado, JOSE interpds recurso especial com base no art. 105, Il
a, da CF, alegando a violac&o dos arts. 418 e 420 do CC/02 e 85, § 14, do NCPC, ao
sustentar que (1) deve ser reconhecido o seu direito a retencéo das arras contratadas,

pois, se observado o valor principal, inexistiu desequilibrio, ilegalidade e ilegitimidade
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na contratacdo; e (2) devem ser fixados honorarios advocaticios em favor de seu
patrono, em virtude do provimento parcial.

O apelo nobre néo foi admitido pelo Tribunal bandeirante em virtude da
incidéncia das Sumulas n°s 282 do STFe 5e 7 do STJ (e-STJ, fls. 142/144).

Seguiu-se 0 agravo em recurso especial interposto por JOSE que foi
conhecido para negar provimento ao apelo nobre, nos termos da decisdo monocratica
de minha lavra, assim ementada:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
MANEJADO NA EGIDE DO NCPC. ACAO DE DESFAZIMENTO
CONTRATUAL C/C DEVOLUGCAO DE VALORES PAGOS.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA. CLAUSULA PENAL COM
PERDA TOTAL DOS VALORES PAGOS. ENRIQUECIMENTO
SEM CAUSA. ALTERACAO DO JULGADO. IMPOSSIBILIDADE.
REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO E DAS
CLAUSULAS CONTRATUAIS. SUMULAS N°S 5 E 7 DO STJ. ART.
85, 8§14, DO NCPC. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULAS N°S 282 E 356 DO STF, POR ANALOGIA. AGRAVO
CONHECIDO PARA CONHECER PARCIALMENTE DO
RECURSO ESPECIAL E, NESSA EXTENSAO, NEGAR-LHE
PROVIMENTO (e-STJ, fl. 173).

Nas razées do presente agravo interno, JOSE alegou a inaplicabilidade
das Sumulas n°s 5 e 7, ambas do STJ, porque, além da desnecessidade de reexame
do conjunto fatico-probatério, no que diz respeito a retencédo das arras, nao tratou de
interpretacdo de clausula contratual, mas sim de sua modificacdo alicercada em
suposto enriquecimento sem causa.

Foi apresentada impugnacéo (e-STJ, fls. 188/195).

E o relatorio.
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.607.725 - SP (2019/0318956-8)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : JOSE MONTANARO JUNIOR
ADVOGADO : WILSON MARQUETI JUNIOR - SP115228
AGRAVADO : EDINA SANTOS MELO
ADVOGADOS : RONALDO BORGES - MG140469
ANA CAROLINE TEIXEIRA CARVALHO MENDES - MG168418
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. ACAO DE
DESFAZIMENTO CONTRATUAL CUMULADA COM DEVOLUC}AO
DE VALORES PAGOS. CONTRATO DE COMPRA E VENDA.
CLAUSULA PENAL COM PERDA TOTAL DOS VALORES PAGOS.
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. ALTERACAO DO JULGADO.
IMPOSSIBILIDADE. REEXAME DO CONJUNTO
FATICO-PROBATORIO E DAS CLAUSULAS CONTRATUAIS.
SUMULAS N°S 5 E 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. Aplica-se o NCPC a este julgamento ante os termos do Enunciado
Administrativo n° 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessao de
9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015
(relativos a decisbes publicadas a partir de 18 de margo de 2016)
serdo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do
novo CPC.

2. A alteracdo das conclusdes do acérddo recorrido exige
reapreciacdo de clausulas contratuais e do acervo fatico-probat6rio
da demanda, o que faz incidir o 6bice das Sumulas n°s 5 e 7 do STJ.
3. Agravo interno nao provido.
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.607.725 - SP (2019/0318956-8)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : JOSE MONTANARO JUNIOR
ADVOGADO : WILSON MARQUETI JUNIOR - SP115228
AGRAVADO : EDINA SANTOS MELO

ADVOGADOS : RONALDO BORGES - MG140469

ANA CAROLINE TEIXEIRA CARVALHO MENDES - MG168418

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO MOURA RIBEIRO (Relator):
O recurso ndo merece provimento.

De plano, vale pontuar que o presente agravo interno foi interposto
contra decisdo publicada na vigéncia do novo Codigo de Processo Civil, razdo pela
gual devem ser exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma nele
prevista, nos termos do Enunciado Administrativo n® 3, aprovado pelo Plenéario do STJ
na sesséao de 9/3/2016:

Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a
decisdes publicadas a partir de 18 de marco de 2016) serdo exigidos
0s requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo CPC.

O inconformismo agora manejado ndo merece provimento por nao ter
trazido nenhum elemento apto a infirmar as conclusdes externadas na deciséo
recorrida.

Apesar do presente inconformismo, no que diz respeito a alegada
ofensa aos arts. 418 e 420, ambos do CC/02, quanto ao direito a retencéo total das
arras por JOSE, o TJ/SP consignou, de forma expressa, que:

N&o se ignora a jurisprudéncia do Colendo Superior Tribunal de
Justica de acordo com a qual, em se tratando as arras de inicio de
pagamento, ndo podem ser retidas pelo vendedor, sob pena de
enriquecimento sem causa. Contudo a natureza de principio de
pagamento das arras da clausula Il, a do contrato originario foi
modificada pelo aditivo contratual, que previu a perda, pela autora, da
totalidade dos valores pagos (e-STJ, fl. 103).

[...] A redugcdo equitativa se da, portanto, sempre de forma
condicionada a natureza e finalidade do negécio.

No caso, o contrato foi firmado em outubro de 2015 e o aditivo, em
marco de 2016. A autora jamais tomou posse do bem. Cabivel,
portanto, a limitacdo da clausula penal, abrandando a multa apurada,
de modo a evitar o enriquecimento ilicito do vendedor em detrimento
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da autora.

E o que se tem por adequada é a retencdo de 20% do valor
efetivamente quitado pela compradora, suficiente para ressarcir 0s
prejuizos do vendedor com o desfazimento do negécio, sem acarretar
0 enriquecimento ilicito (e-STJ, fls. 103/104).

Indene de duvidas, portanto, que para se chegar a conclusado diversa
da que chegou o eg. Tribunal bandeirante, qual seja, de que a retencdo de 20% do
valor efetivamente pago por EDINA é adequada a suprir os prejuizos do vendedor com
o desfazimento do contrato, seria inevitdvel uma reandlise da clausula penal prevista
contratualmente, bem como o revolvimento do arcabouco fatico-probatorio,
procedimento sabidamente inviavel na instancia especial por incidir as Sumulas n°s 5 e
7, ambas do STJ.

Nesse sentido:

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.

[...]

2. Para suplantar a cognicdo estadual que, a luz das
peculiaridades do caso concreto, considerou tratar-se, a
hipdtese vertente, de clausula penal compensatoria fixada de
forma excessiva (0 que motivou sua adequacdo com a
consequente estipulacdo de percentual de retencédo razoéavel 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 Simulas 5e 7 do STJ.

3. Ainda que de arras confirmatérias se tratasse, importa consignar
que esta Corte Superior perfilha o entendimento de que as arras
confirmatdrias 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 negécio e possuem caracteristica de inicio
de pagamento, razéo 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 que
estipula a retenc¢dao integral das parcelas pagas pelo comprador.

5. E possivel a reducéo da clausula penal compensatéria a patamar
justo quando verificada a onerosidade ao promissario-comprador.

6. Elidir as conclusbes do aresto impugnado, que considerou
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excessiva e, portanto, geradora de enriquecimento sem causa, a
clausula penal inserta no contrato em apreco, fixando, por viade
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 6bice nos enunciados das Sumulas 5e 7
do STJ.

[...]

9. Agravo interno ndo provido.

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

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.

[...]

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 retengéo pelo promitente vendedor entre 10% e
30% do valor pago.

4. Nao é possivel, na via especial, rever a conclusédo 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 opdem 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 confirmatorias e ndo as penitenciais, o exame da
pretensao recursal esbarra nas Sumulas n°s 5 e 7 do STJ.

6. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no REsp 1.495.240/DF, Terceira Turma, da minha relatoria j.
23/8/2016, DJe 31/8/2016)

Logo, o presente agravo ndo se revela apto a modificar o contetdo do
julgado impugnado, que negou provimento ao recurso especial, devendo ser ele
integralmente mantido.

Nessas condi¢cdes, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao agravo
interno.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
Agint no AREsp 1.607.725 / SP

Numero Registro: 2019/0318956-8 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10043574520178260152 1004357-45.2017.8.26.0152

Sesséo Virtual de 14/04/2020 a 20/04/2020

Relator do Agint
Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

AUTUAGCAO

AGRAVANTE : JOSE MONTANARO JUNIOR
ADVOGADO : WILSON MARQUETI JUNIOR - SP115228
AGRAVADO : EDINA SANTOS MELO
ADVOGADOS : RONALDO BORGES - MG140469
ANA CAROLINE TEIXEIRA CARVALHO MENDES - MG168418

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

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : JOSE MONTANARO JUNIOR
ADVOGADO : WILSON MARQUETI JUNIOR - SP115228
AGRAVADO : EDINA SANTOS MELO
ADVOGADOS : RONALDO BORGES - MG140469
ANA CAROLINE TEIXEIRA CARVALHO MENDES - MG168418

TERMO

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

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva e
Marco Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.
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Brasilia, 20 de abril de 2020
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