SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no RECURSO ESPECIAL N° 1852758 - SP (2019/0368674-3)

RELATOR

AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO RAUL ARAUJO

: ESNEY PEREIRA DA SILVA MENEZES

: ZULEIKA MENEZES BORGES DE MENEZES

: GIOVANI CESAR CASAROLI - SP279274
RENATO GOMES RODRIGUES DA SILVA - SP272193

: CCG - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

: VANESSA TALITA DE CAMPOS - SP204732
PATRICIA MAGGIONI LEAL - SP212812

EMENTA

DIREITO CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL.CULPA DOS PROMITENTES-
COMPRADORES. ARRAS CONFIRMATORIAS. RETENCAO. ART. 418
DO CODIGO CIVIL. CONSONANCIA DO ACORDAO RECORRIDO
COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta Corte ¢ no sentido de que: "de acordo com o art. 418
do CC/02, mesmo que as arras tenham sido entregues com vistas a refor¢ar o
vinculo contratual, tornando-o irretratavel, elas atuardo como indeniza¢do
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 devolugdo, mais o equivalente" (REsp 1.669.002/RJ, Rel.
Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
21/09/2017, DJe de 02/10/2017).

2. O entendimento adotado no acérdao recorrido coincide com a
jurisprudéncia assente desta Corte Superior, circunstdncia que atrai a
incidéncia da Suamula 83/STJ, pelas alineas "a" e "c" do permissivo
constitucional.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
14/05/2024 a 20/05/2024, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira ¢ Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 20 de maio de 2024.
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Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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EMENTA

DIREITO CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL.CULPA DOS PROMITENTES-
COMPRADORES. ARRAS CONFIRMATORIAS. RETENCAO. ART. 418
DO CODIGO CIVIL. CONSONANCIA DO ACORDAO RECORRIDO
COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta Corte ¢ no sentido de que: "de acordo com o art. 418
do CC/02, mesmo que as arras tenham sido entregues com vistas a refor¢ar o
vinculo contratual, tornando-o irretratavel, elas atuardo como indeniza¢do
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 devolugdo, mais o equivalente" (REsp 1.669.002/RJ, Rel.
Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
21/09/2017, DJe de 02/10/2017).

2. O entendimento adotado no acérdao recorrido coincide com a
jurisprudéncia assente desta Corte Superior, circunstdncia que atrai a
incidéncia da Suamula 83/STJ, pelas alineas "a" e "c" do permissivo
constitucional.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por ESNEY PEREIRA DA SILVA
MENEZES ¢ ZULEIKA MENEZES BORGES DE MENEZES contra decisdao desta

Relatoria, as fls. 551-558, que negou provimento ao recurso especial.

Nas razdes do agravo interno, sustentam a reforma da decisdo ora agravada, para o

consequente provimento do recurso especial.

Esclarecem que "o montante objeto do recurso especial foi aquele pago no inicio da

relagdo contratual, como entrada e principio de pagamento e compds o abatimento das parcelas

e do saldo devedor dos consumidores agravantes (vide Clausula Terceira, do contrato — as fls. e-
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STJ 28 e o Extrato das Parcelas as fls. e-SJT 39)", fl. 566.

Afirmam que, na hipdtese de o valor inicial ser entendido como sendo arras, estas
seriam confirmatérias, € nao penitenciais.

Asseveram que o recurso "especial foi interposto visando rechacar a abusividade da
retengdo dos valores pagos no inicio da relagdo contratual — que seriam arras confirmatorias —
em detrimento dos consumidores Agravantes e, frise-se, ndo trata do percentual de retengdo de
10% arbitrado pelo v. Acdrddo, o qual é parte das matérias superadas e acobertadas pela
preclusdo, mormente porque a Loteadora Agravada ndo interpos recurso neste sentido", fl. 568.

Alegam que "o valor pago no inicio da rela¢do contratual serviu como entrada e
principio de pagamento e assim esta langado como parte das parcelas pagas pelos
consumidores Agravantes, sendo, portanto, restituivel com os demais valores de parcelas pagas
", fl. 569.

Obtemperam que "o valor pago no inicio da relag¢do contratual, ainda que entendido
como arras confirmatorias, foi langando para abater o saldo devedor e compde o valor total a
ser restituido aos consumidores, sendo o entendimento remansoso emanado deste E. STJ no
sentido de ndo ser devida a retengdo das arras, sob pena de enriquecimento ilicito da empresa
que as pretende reter", fl. 570.

A impugnacdo foi apresentada as fls. 580-590, defendendo o desprovimento do
recurso, requerendo, por fim, a aplicagdo da multa prevista no § 4° do art. 1.021 do CPC.

E o relatorio.
VOTO

A insurgéncia nao prospera.

Observa-se que os argumentos trazidos pela parte recorrente se mostram insuficientes
para infirmar a decisdo agravada, a qual deve ser mantida.

Da analise do caderno processual, verifica-se que, na origem, os ora agravantes
ajuizaram acdo de rescisdo de contrato e restituicdo de quantias pagas com pedido de liminar,
contra CCG - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA — ora agravada, na qual alegaram
terem firmado compromisso de compra e venda de um imoével da incorporadora ré, "pelo pregco
de R$ 158.500,00, do qual os autores pagaram a quantia total de RS 21.170,22, apontado a fl.
39/46, sendo R$ 12.500,00 a titulo de sinal e parcelas mensais no total de RS 8.670,22.
Pretende-se a rescisdo do compromisso de compra e venda bem como a restitui¢cdo do valor
pago, com desconto de 10% a titulo de clausula penal", fl. 315.

A parte demandada apresentou contestagao, na qual "esclareceu que, do prego total
ajustado, deve ser retido o valor pago a titulo de sinal correspondente a RS 12.900,00. Alegou
ainda que foi previsto reajuste das parcelas, bem ainda clausula penal de 10%, retengdo de 20%
para compensagdo de gastos administrativos, 1% a titulo de desocupagdo bem como despesas a

titulo de tributo". Requereu, por fim, a improcedéncia do pedido (fl. 314).
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A sentenga foi de parcial procedéncia dos pedidos, para rescindir o contrato e

\

restituir aos autores o crédito a que fazem jus, concernente a restituicio de 90% do valor

recebido pela ré, com correcdo monetdria pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica - SP, a

partir do ajuizamento da agdo, com juros desde o transito em julgado da decisdo definitiva, apos
a compensacao dos valores devidos a ré, apurados em fase de cumprimento de sentenca, relativos
aos: "a) alugueres arbitrados na base de 0,5% ao més do valor historico do imével, com termo
inicial na data da posse até a efetiva desocupag¢do do imovel; b) IPTU incidente sobre o imovel
até a data da rescisdo do contrato; c) retencio de multa de 10% sobre as parcelas adimplidas,
d) retengdo do valor pago a titulo de sinal; e) valores vencidos até a rescisdo contratual com
respectivos encargos da mora", fls. 317-318.

Os autores apelaram da sentenca ¢ a demandada, por sua vez, apresentou recurso
adesivo.

O eg. Tribunal de Justica do Estado de Sdao Paulo deu provimento parcial ao apelo

principal e negou provimento ao adesivo, nos termos do acérddo assim ementado:

"A4CAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM RESTITUICAO
DE QUANTIAS PAGAS. Pretensdio do compromissario comprador de
rompimento do contrato. Senten¢a de parcial procedéncia para declarar
rescindido o compromisso e condenar a ré a restituir aos autores 90% do
valor das prestacoes pagas, com corre¢do monetaria do ajuizamento e juros
de mora do transito em julgado, deduzindo-se taxa de frui¢do mensal; IPTU
incidente sobre o imovel a data da rescisdo e prestagoes vencidas até esse
momento.

Apelam os autores sustentando decisdo “ultra petita”, porque ndo pleiteado
pela ré os valores das parcelas em atraso quando do ajuizamento da agdo;
necessidade de devolu¢do parcial das arras; inexisténcia de frui¢cdo do
imovel; corregdo monetadria dos desembolsos e juros de mora da citagdo;
devolugdo do IPTU e taxa de condominio incidentes até o ajuizamento da
acgdo.

Apela adesivamente a ré sustentando necessidade de revogagdo do beneficio
da justica gratuita concedida aos autores; observancia do contrato, retengdo
de 30% ou ao menos 20%, devolugdo em 12 parcelas, em razdo da edi¢do da
Lein’13.786/2018.

Cabimento parcial do principal e descabimento do adesivo.

Impugnagdo a concessdo da justica gratuita. Inadmissibilidade.

Auséncia de elementos capazes de afastar a presungdo legal de insuficiéncia
financeira. Inteligéncia do art. 99, §§ 2°a 4°, do CPC/2015.

Deducgao de parcelas inadimplidas até a rescisdo. Ausente pedido.

Decisdo “ultra petita”. Concorddncia da ré na exclusdo desse item da
condenacdo.

Rescisdo contratual. Direito da compromitente vendedora de reter o sinal.
Inteligéncia do art. 418 do CC. Mora por quase dois anos desautoriza a
incidéncia do art. 413 em relacdo as arras.

Delimitagdo do percentual de restitui¢do. Fixa¢do pela sentenca da reten¢do
em 10% das parcelas solvidas. Adequacdo. Inteligéncia dos art. 51, IV, e 53
do CDC, e 413 do CC.

Taxa de frui¢cdo. Inadmissibilidade. Ausente utiliza¢do. Contrato autoriza
incidéncia apds a constituicdo em mora, que ndo se ultimou em razdo do
ajuizamento desta demanda.

Despesa de IPTU. Obrigagdo do compromissdrio comprador até a decretagdo
da rescisdo, ocorrida em liminar.
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Corregdo monetaria sobre as parcelas restituiveis. Incidéncia a partir dos
desembolsos. Mera recomposi¢do do poder de compra da moeda.

Juros de mora sobre os valores a serem restituidos em razdo da rescisdo.
Incidéncia apos o transito em julgado. Rescisdo ndo seu deu por mora da
compromitente vendedora.

Devolucdo em uma unica vez. Sumula 2 desta Corte.

Inaplicabilidade da superveniente Lei n° 13.786/18. Disposi¢oes contratuais
acerca do desfazimento da avenca e das penalidades aplicaveis ndo estdo em
conformidade com a norma legal.

Recurso principal parcialmente provido para afastar do valor a ser devolvido
dedugoes a titulo de parcelas inadimplidas do contrato e taxa mensal de
frui¢do, além de determinar corre¢do monetaria a partir dos desembolsos e
improvido o adesivo." (fls. 422-423)

Os embargos de declaracdo opostos pela ora agravada foram rejeitados as fls. 488-
489.

Inconformada, a parte autora — ora agravante - interpds o competente recurso
especial, com arrimo nas alineas "a" e "c" do permissivo constitucional, no qual alega violacao
aos arts. 51 e 53 do Codigo de Defesa do Consumidor, além de dissidio jurisprudencial.

Sustenta o total descabimento da retencdo do valor a titulo de arras/sinal, que foi
pago no inicio da relacdo contratual, o qual serviu como entrada e principio de pagamento das
parcelas iniciais do contrato, tendo composto o abatimento do saldo devedor do contrato posto
sub judice.

Afirma que a reten¢do das arras e a aplicacdo da clausula penal, que prevé a retencao
de 10% (dez por cento) dos valores pagos pelos consumidores, "consubstancia em favor da
empresa Recorrida o recebimento em duplicidade pela mesma razdo, o chamado bis in idem", fl.
440.

Aponta o REsp 1.056.704/MA como paradigma do entendimento de que "o valor
pago como arras compoe o valor total a ser restituido ao consumidor, que pretende a rescisdo
contratual e deixa cristalino - inclusive citando precedentes do E. STJ - o entendimento de que
ndo é devida a retencdo das arras, sob pena de enriquecimento ilicito da empresa que as
pretende reter", fl. 450.

Indica o acorddo da apelagao n°® 1.0000.18.135713-8/001 5002882-38.2017.8.13.067,
julgada pelo eg. Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, como paradigma de que "a
imposi¢do de arras em detrimento dos consumidores desistentes, somada ao montante de
penalidade retida pela empresa Recorrida, importa em bis in idem", fl. 450.

Contrarrazdes apresentadas as fls. 494-517.

O referido recurso foi admitido na origem. Os autos ascenderam a esta eg. Corte.

Ao analisar o recurso, esta Relatoria negou provimento ao recurso especial. Os
sucumbentes interpdem o presente agravo interno.

Pois bem.

A Corte de origem fundamentou o acordao de parcial provimento da apelagao
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interposta pelos ora agravantes, confirmando a retengdo das arras em favor da ora agravada, nos

seguintes termos:

"Percentual de restitui¢do, arras e taxa de fruigdo.

Mesmo pelo desinteresse ou impossibilidade econéomica do compromissdrio
comprador, resta a possibilidade de rescisdo e de exame da temdtica
referente ao percentual de restituicdo.

Aplicavel a Sumula 1 desta Corte: O Compromissdrio comprador de imovel,
mesmo_inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias
pagas, admitida a compensacdo com gastos proprios de administracdo e
propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como com o valor
que se arbitrar pelo tempo de ocupagdo do bem.

O art. 53 do CDC, plenamente aplicavel a hipotese vertente, nulifica de pleno
direito as clausulas que estabelecam a perda total das prestacoes pagas em
beneficio do credor, no caso de rescisdo por inadimplemento e retomada do
imovel.

Por outro lado, aplicavel também o art. 413 do CC, que permite ao juiz
reduzir a clausula penal no caso de inadimplemento, com base no principio
da proporcionalidade e pelo cumprimento parcial da obrigagdo.

O preco ajustado no compromisso de venda e compra de um lote foi de RS
158.500,00 (clausula 3°, f. 28).

Ha clausula especifica sobre arras ou sinal, prestadas pelo compromissdrio
comprador no importe de RS 12.900, consta expressamente a natureza ndo
restituivel de tal quantia (clausula 22°, alinea “a”, f. 35).

De fato, ndo sendo a rescisdo por culpa da compromitente vendedora,
descabe a devolucdo das arras pelo rompimento do contrato por vontade do
compromissdrio comprador.

Incidente o art. 418 do CC: 'Se a parte que deu as arras ndo executar o
contrato, poderd a outra té-lo por desfeito, retendo-as, se a inexecugdo for de
quem recebeu as arras, poderda quem as deu haver o contrato por desfeito, e
exigir sua devolugdo mais o equivalente, com atualiza¢do monetaria segundo
indices oficiais regularmente estabelecidos, juros e honordrios de advogado'.
Inocorrente na situacdo concreta motivo para aplicacdo do art. 413 do CC
no _que se refere ao sinal, tendo em vista a mora dos compromissarios
compradores ter perdurado quase dois anos antes que propusessem a a¢do de
rescisdo do contrato, o que decerto causou prejuizo a geréncia economica do
empreendimento, servindo as arras para reducdo genérica das perdas
ocasionadas.

Quanto as parcelas pagas, vislumbra-se que a clausula 20° do contrato, ao
dispor acerca do inadimplemento, determina multa de 10% sobre o valor do
débito em aberto e sobre as prestacoes vencidas (f. 34), enquanto a clausula
22 impode retencio de 20% dos valores comprovadamente pagos, além de
outras deducaes (f. 35).

As mencionadas disposi¢oes determinam uma perda excessiva, razdo por que
se afiguram como clausula abusiva.

O consumidor é colocado em desvantagem exagerada e assim vislumbrdvel o
desequilibrio na relagdo contratual em oposi¢cdo a parte hipossuficiente.
Incidente o art. 51, 1V, do CDC.

Salienta-se que o objeto da relacdo compromissdria é um lote, razdo por que
inexiste qualquer depreciacdo pelo exercicio da posse, o que desautoriza a
cobranca de taxa de fruicdo, permitindo, ao revés, extrema facilidade em sua
futura comercializacdo, ao que se acresce eventual valorizacdo imobilidria,
circunstancia comum.

Acrescenta-se que ndo se trata da hipotese da alinea 'e' da clausula 20°, que
dispoe sobre a taxa de frui¢do quando o compromissario recai em mora e ndo
restitui a posse do imovel para a compromitente vendedora. A propositura da
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agdo pelos promissarios antes mesmo de terem sido constituidos em mora (f.
273) ja demonstra de forma imediata o desinteresse em manter a posse.
Diante desse cendrio, adequado se mostra o percentual de retencio de 10%
das prestacoes pagas, conforme estipulado na sentenca, encontrando
supeddneo nos principios da proporcionalidade, da razoabilidade e da
vedacdo ao enriguecimento sem causa justificada.

Sabe-se da posi¢dao do STJ de retengdo de 25% das parcelas pagas. Ocorre
que esta Cadmara tem orientagdo no sentido de retengdo em percentual menor,
sendo desprovida de efeito vinculante a orientag¢do do STJ a respeito.

()

Ante o exposto, da-se parcial provimento ao recurso principal para afastar do
valor a ser devolvido dedugoes a titulo de parcelas inadimplidas do contrato e
taxa mensal de frui¢do, além de determinar corre¢do monetdria dos
desembolsos e nega-se provimento ao adesivo. Majora-se a verba honoraria
devida pela ré para R$ 500,00, nos termos do § 11 do art. 85 do CPC/2015.
"(fls. 426-429)

Do excerto transcrito, constata-se que o egrégio Tribunal a quo, apds o exame
acurado dos autos, das provas, dos documentos, da natureza da avenca e da interpretacdo das
clausulas contratuais, concluiu que: i) "o preco ajustado no compromisso de venda e compra de
um lote foi de R$ 158.500,00"; ii) "ha clausula especifica sobre arras ou sinal, prestadas pelo
compromissario comprador no importe de R$ 12.900, consta expressamente a natureza nao
restituivel de tal quantia"; iii) a rescisao contratual ndo ocorreu por culpa da compromitente-

vendedora; iv) "descabe a devolucdo das arras pelo rompimento do contrato por vontade do

compromissario comprador"; v) a mora dos compromissarios-compradores perdurou quase dois

anos antes que propusessem a agdo de rescisdo do contrato, "o que decerto causou prejuizo a
geréncia economica do empreendimento, servindo as arras para redugdo genérica das perdas
ocasionadas"; e iv) "adequado se mostra o percentual de reten¢do de 10% das prestagoes pagas
", em observancia dos principios da proporcionalidade, da razoabilidade e da vedacdo ao
enriquecimento sem causa justificada.

A modificacdo da conclusdo do Tribunal de origem demandaria o revolvimento do
suporte fatico-probatorio dos autos e das clausulas contratuais, o que ¢ inadmissivel em sede de
recurso especial, por vedacao das Sumulas 5 e 7 do STJ.

Quanto as retengdes das arras confirmatorias e do percentual dos valores pagos pelo
promitente-comprador, a jurisprudéncia consolidada pelo Superior Tribunal de Justica ¢ no
sentido de que: a) nas hipoteses de rescisdo do contrato de promessa de compra e venda por
inadimplemento do comprador, admite-se a flutuacdo do percentual de retengdo pelo vendedor
entre 10% e 25% do total da quantia paga; b) "de acordo com o art. 418 do CC/02, mesmo que as
arras tenham sido entregues com vistas a refor¢ar o vinculo contratual, tornando-o irretratavel,
elas atuardo como indenizagdo 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 devolugdo, mais o equivalente".

A proposito, confiram-se os seguintes precedentes:
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"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISA0 CONTRATUAL
PELO COMPRADOR. MANUTENGCAO DA RETENCAO DE 10% DOS
VALORES PAGO. INCIDENCIA DA SUMULA N. 83/STJ. MODIFICACAO.
REEXAMES DE FATOS E PROVAS. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7
DO STJ.

1. Nos termos da jurisprudéncia pacifica desta Corte, nas hipoteses de
rescisdo do contrato de promessa de compra e venda por inadimplemento do
comprador, admite-se a flutuacdo do percentual de retengdo pelo vendedor
entre 10% e 25% do total da quantia paga. Incidéncia da Sumula n. 83/STJ.

()

Agravo interno improvido."

(AgInt no AREsp n. 2.403.988/MT, Relator Ministro HUMBERTO
MARTINS, TERCEIRA TURMA, j. 11/3/2024, DJe de 14/3/2024)

"AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
EM  RECURSO  ESPECIAL. DECISAO DA  PRESIDENCIA.
RECONSIDERACAO.  ACAO  DE  RESCISAO ~ CONTRATUAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CULPA DOS
PROMITENTES-VENDEDORES. DEVOLUCAO DAS ARRAS PAGAS EM
DOBRO. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA CONHECER DO AGRAVO
E NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL. (...)

4. "De acordo com o art. 418 do CC/02, mesmo que as arras tenham sido
entregues com vistas a refor¢ar o vinculo contratual, tornando-o irretratavel,
elas atuardo como indenizagdo 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 devolu¢do, mais o
equivalente” (REsp 1.669.002/RJ, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 21/09/2017, DJe de 02/10/2017).

5. Agravo interno provido para conhecer do agravo e negar provimento ao
recurso especial."

(AgInt nos EDcl no AREsp n. 1.659.480/RJ, Relator Ministro RAUL
ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 30/5/2022, DJe de 24/6/2022)

"AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. INVIABILIDADE ECONOMICA DO CONTRATO. DESISTENCIA
DO PROMITENTE COMPRADOR. POSSIBILIDADE. INCORPORADORA.
RETENCAO DE 25% DAS QUANTIAS PAGAS. ARRAS. AUSENCIA DE
ESPECIFICACAO DE SUA NATUREZA, SE CONFIRMATORIA OU
PENITENCIAL. PREVALENCIA DA NORMA DO ART. 418 DO CODIGO
CIVIL. RETENCAO. SUCUMBENCIA  MINIMA.  DISTRIBUICAO.
RECURSO PROVIDO.

1. Conforme a jurisprudéncia do STJ "'De acordo com o art. 418 do CC/02,
mesmo que as arras tenham sido entregues com vistas a refor¢ar o vinculo
contratual, tornando-o irretratavel, elas atuardo como indenizagdo 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 o equivalente.” (REsp 1669002/RJ, Rel. Ministra
NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 21/09/2017, DJe
02/10/2017)" (Agint no REsp 1.648.602/DF, Rel. Ministro PAULO DE
TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, DJe 21/5/2020). (...)

3. Agravo interno provido."

(AgInt nos EDcl no REsp n. 1.918.121/RJ, Relatora Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, j. 21/3/2022, DJe de 24/3/2022)

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL.
RESOLUCAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
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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 refor¢ar o vinculo contratual, tornando-o irretratavel,
elas atuardo como indeniza¢do 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 devolu¢do, 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."

(AgInt no REsp n. 1.648.602/DF, Relator Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, j. 18/5/2020, DJe de 21/5/2020)

"DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESOLUCAO DE PROMESSA DE CESSAO DE DIREITOS AQUISITIVOS
SOBRE IMOVEL, C/C PEDIDO DE INDENIZACAO POR PERDAS E
DANOS E REINTEGRACAO DE POSSE. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. ARRAS. FUNCAO
INDENIZATORIA NA HIPOTESE DE INADIMPLEMENTO. ART. 418 DO
CC/02. REDUCAO EQUITATIVA. POSSIBILIDADE, EM TESE.
MANIFESTA DESPROPORCAO NAO VERIFICADA NOS AUTOS.
REINTEGRACAO DE POSSE. CONSEQUENCIA NATURAL DA
RESOLUCAO DO CONTRATO. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL.
ANALISE PREJUDICADA. (...)

3. As arras constituem a quantia ou bem movel entregue por um dos
contratantes ao outro, por ocasido da celebragdo do contrato, como sinal de
garantia do negocio. Apresentam natureza real e tém por finalidades: a)
firmar a presun¢do de acordo final, tornando obrigatorio o ajuste (carater
confirmatorio);, b) servir de principio de pagamento (se forem do mesmo
género da obrigacdo 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).

4. Do regramento constante dos arts. 417 a 420 do CC/02, verifica-se que a
fungdo indenizatoria das arras se faz presente ndo apenas quando ha o licito
arrependimento do negocio, mas principalmente quando ocorre a inexecu¢do
do contrato. 5. De acordo com o art. 418 do CC/02, mesmo que as arras
tenham sido entregues com vistas a refor¢ar o vinculo contratual, tornando-o
irretratavel, elas atuardo como indenizac¢do 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 devolugao,
mais o equivalente.

6. Uma vez pactuadas as arras, segundo a autonomia negocial das partes, o
efeito indenizatorio decorrente do inadimplemento se opera ipso facto, ou
seja, independentemente de previsdo contratual que estipule a perda das
arras se houver descumprimento do ajuste.

7. Na hipotese dos autos, embora as arras tenham sido taxadas de
"penitenciais", ndo houve o exercicio do direito de arrependimento, mas sim o
inadimplemento por parte dos promitentes cessiondrios.

Logo, estdo estes sujeitos a perda do sinal, na forma do art. 418 do CC/02.

8. E admissivel a reducdo equitativa das arras quando manifestamente
excessivas, mediante a aplicagdo analogica do art. 413 do Codigo Civil. No
particular, contudo, o valor das arras passivel de retengdo (R$ 48.000,00)
ndo se mostra desarrazoado, tendo em vista os prejuizos sofridos pelos
promitentes cedentes, que foram privados da posse e usufruto do imovel por
quase 8 anos.

9. A resolugcdo do contrato exige que se promova o retorno das partes ao
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status quo ante, com a devolu¢do das parcelas pagas pelos promitentes
cessionarios - excluidas as arras - e, por outro lado, com a reintegragdo dos
promitentes cedentes na posse do imovel.

10. Em virtude do exame do mérito, por meio do qual foram afastadas as teses
sustentadas pelos recorrentes, fica prejudicada a andlise da divergéncia
Jjurisprudencial.

11. Recurso especial conhecido e ndo provido."

(REsp n. 1.669.002/RJ, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 21/9/2017, DJe de 2/10/2017)

Nesse contexto, verifica-se que o entendimento esposado no v. acordao recorrido esta
em consonancia com a pacifica jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, o que atrai a
incidéncia do verbete 83/STJ, que se aplica tanto a admissibilidade pela alinea "a" quanto pela
alinea "c" do permissivo constitucional.

Por fim, também, ndo merece ser acolhido o pedido formulado em impugnagdo do
presente agravo interno quanto a incidéncia de multa.

Na linha do entendimento firmado pela Segunda Se¢do no julgamento do Aglnt nos
EREsp 1.120.356/RS, "a aplicag¢do da multa prevista no § 4°do art. 1.021 do CPC/2015 ndo é
automdtica, ndo se tratando de mera decorréncia logica do ndo provimento do agravo interno
em votagdo undnime. A condenag¢do do agravante ao pagamento da aludida multa, a ser
analisada em cada caso concreto, em decisdo fundamentada, pressupoe que o agravo interno
mostre-se manifestamente inadmissivel ou que sua improcedéncia seja de tal forma evidente que
a simples interposi¢do do recurso possa ser tida, de plano, como abusiva ou protelatoria".
Contudo, o presente agravo interno ndo apresenta tais caracteristicas.

Com essas consideragdes, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
14/05/2024 a 20/05/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 20 de maio de 2024
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