SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1898760 - SP (2020/0257840-0)

RELATOR
AGRAVANTE

ADVOGADOS
AGRAVADO

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: SCAMATTI E AGROSETA-FIGUEIRA 2 EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS SPE LTDA
: ALCEU MOREIRA DA SILVA - SP092045
ALOISIO BATISTA DE OLIVEIRA - SP218065
: CRISCIA DEBORA HABARA ASSAKAWA
. FABIO YUTAKA ASSAKAWA
: ANTONIO JOSE DA SILVA - SP166315
LUIS GUSTAVO BUOSI - SP165025

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO EM RECURSO
ESPECIAL. IRRESIGNACAO SUBMETIDA AO NCPC. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE LOTE.DESFAZIMENTO POR
INICIATIVADOS  ADQUIRENTES. ARRAS  CONFIRMATORIAS.
RETENCAO PELO PROMITENTE-VENDEDOR. IMPOSSIBILIDADE.
TAXA DE FRUICAO/OCUPACAO. LOTE NAO EDIFICADO.
INEXIGIBILIDADE. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. De plano, vale pontuar que as disposi¢cdes do NCPC, no que se
refere aos requisitos de admissibilidade dos recursos, sao aplicaveis
ao caso concreto ante os termos do Enunciado Administrativo n.° 3,
aprovado pelo Plenario do STJ na sessao de 9/3/2016.

2. Na linha dos precedentes desta Corte, ndo é devida a retencao de
arras confirmatérias pelo promitente-vendedor nas hipoteses de
desfazimento do contrato de promessa de compra e venda de imével.
3. Incabivel a cobranca de taxa de fruicdo nas hipoteses em que o
objeto do contrato de promessa de compra e venda é um lote ndo

edificado. Precedentes.
4. Agravo interno ndo provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessao virtual de 09/08/2022 a 15/08/2022, por unanimidade, negar provimento ao
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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 Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 15 de agosto de 2022.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO EM RECURSO
ESPECIAL. IRRESIGNACAO SUBMETIDA AO NCPC. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE LOTE.DESFAZIMENTO POR
INICIATIVADOS  ADQUIRENTES. ARRAS  CONFIRMATORIAS.
RETENCAO PELO PROMITENTE-VENDEDOR. IMPOSSIBILIDADE.
TAXA DE FRUICAO/OCUPACAO. LOTE NAO EDIFICADO.
INEXIGIBILIDADE. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. De plano, vale pontuar que as disposi¢cdes do NCPC, no que se
refere aos requisitos de admissibilidade dos recursos, sao aplicaveis
ao caso concreto ante os termos do Enunciado Administrativo n.° 3,
aprovado pelo Plenario do STJ na sessao de 9/3/2016.

2. Na linha dos precedentes desta Corte, ndo é devida a retencao de
arras confirmatérias pelo promitente-vendedor nas hipoteses de
desfazimento do contrato de promessa de compra e venda de imével.
3. Incabivel a cobranca de taxa de fruicdo nas hipoteses em que o
objeto do contrato de promessa de compra e venda é um lote ndo

edificado. Precedentes.
4. Agravo interno ndo provido.

RELATORIO

FABIO YUTAKA ASSAKAWA e CRISCIA DEBORA HABARA ASSAKAWA
(FABIO e CRISCIA) ajuizaram agao de desfazimento contratual e restituicao de valores
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pagos contra SCAMATTI E AGROSETA-FIGUEIRA 2 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. (SCAMATTI), em razdo de dificuldades financeiras para
continuar pagando as prestagdes do contrato de promessa de compra e venda do Lote
n° 08, Quadra 01, do loteamento denominado Residencial Figueira 2.

O Magistrado de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos
para declarar rescindido o contrato de promessa de compra e venda e condenar
SCAMATTI a restituir os valores pagos, em uma unica vez, atualizados
monetariamente a partir dos respectivos desembolsos, deduzindo-se o percentual de
20% e os eventuais valores devidos pelos autores a titulo de IPTU e taxa condominial
(e-STJ, fls. 198/201).

O Tribunal de Justica de Sao Paulo deu parcial provimento ao recurso de
apelacao interposto por SCAMATTI, determinando que os juros de mora incidissem a
partir do transito em julgado da decisao definitiva.

Referido acérdao, da relatoria do Des. PENNA MACHADO, ficou assim
ementado:

APELACAO CIVEL. Agdo de Rescisdo Contratual c.c. devolucdo de
valores pagos. Promessa de Compra e Venda. Sentenca de parcial
procedéncia. Inconformismo da Ré. Acolhimento em parte. Dada a
peculiaridade do caso em questéo, se mostra adequado o percentual a
titulo de retencdo de 20% (vinte por cento) de tudo o que foi pago
pelos Apelantes, a titulo de ressarcimento das despesas
administrativas, indice que se mostra em conformidade com
precedentes Jurisprudenciais. Juros de mora de 1% (hum por cento)
ao més incidéncia a partir do transito em julgado da Decisao definitiva.
Indenizacdo a titulo de uso/fruicdo. Descabida a cobranca da
indenizacdo mensal pelo tempo de fruicdo, os Apelados alegam que
jamais tomaram posse do Imoével. Configuragdo de arras
confirmatérias e ndo penitenciais. Eventuais débitos de IPTU e taxa
condominial porventura devida aos Autores, desde que comprovados o
pagamento pela Ré, deverdo ser abatidos no valor da restituicéo
devida, em liquidacdo de sentenca. RECURSO PROVIDO EM PARTE,
tdo somente para determinar que os juros de mora (1% ao més)
devem incidir a partir do trénsito em julgado da Decisao definitiva,
mantendo-se, no mais, mais, a respeitavel sentengca de Primeira
Instancia (e-STJ, fl. 246).

Inconformado, SCAMATTI interpbs recurso especial com fundamento no art.
105, lll, alineas a e ¢, da CF, apontando dissidio jurisprudencial e violagado dos arts.
402, 418, 419, 475, 884, 885 e 1.196, todos do CC/02, sustentando (1) que ha previsao
contratual e amparo legal para a retengao das arras; (2) ser devida a indenizagéo a
titulo de ocupacao ou fruicdo do imovel em decorréncia da posse, independente de se
tratar de lote de terreno sem construcéo; e (3) que o percentual de retencao deve ser
majorado para 25% dos valores pagos.

Documento eletronico VDA33320528 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MINISTRO Moura Ribeiro Assinado em: 08/08/2022 09:46:47
Codigo de Controle do Documento: b73e29c¢8-84e6-4885-82d6-4fd5c2aflalb



Sem que fossem apresentadas contrarrazdoes (e-STJ, fl. 321), o recurso
especial foi admitido na origem (e-STJ, fls. 322/324) e, em seguida, parcialmente
provido por decisdo monocratica de minha lavra assim resumida:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. DESISTENCIA DO NEGOCIO POR PARTE DO
ADQUIRENTE. PRETENCAO DE RECEBIMENTO DE ARRAS
PENITENCIAIS. SUMULA N° 5 DO STJ. TAXA DE FRUICAO PELO
TEMPO DE OCUPACAO. NAO CABIMENTO POR SE TRATAR DE
LOTE NAO EDIFICADO. PERCENTUAL DE RETENCAO DOS
VALORES DEVIDOS. 25%. PRECEDENTE. RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE PROVIDO (e-STJ, fl. 363).

No presente agravo interno, SCAMATTI insistiu que seria devida (1) a
retencdo do valor pago a titulo de arras, porque elas tinham natureza penitencial; e (2)
a cobrancga de taxa pela fruicdo do imovel.

Nao foi apresentada impugnacgao.

E o relatorio.

VOTO

De plano vale pontuar que as disposicdes do NCPC, no que se refere aos
requisitos de admissibilidade dos recursos, sao aplicaveis ao caso concreto 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.

(1) Arras

Nas razdes de seu recurso especial e também no subsequente agravo
interno, SCAMATTI alegou que haveria previsao contratual e amparo legal para a
retencao das arras.

A jurisprudéncia desta Corte orienta que, tratando-se de arras confirmatérias,

nao é devida sua retencao pela promitente-vendedora em hipoteses como a dos autos.

A proposito:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE
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CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DEAIMOVEL.
VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC. INOCORRENCIA. AUSENCIA DE
ANTERIOR OPOSICAO DE EMBARGOS DE DECLARACAO.
SUMULA 284/STF. FUNDAMENTACAO. DEFICIENTE. SUMULA
284/STF. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 282/STF.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE.
RETENCAO. ARRAS. INDEVIDA. RESCISAO CONTRATUAL. D
EVOLUCAO DAS QUANTIAS EFETIVAMENTE PAGAS PELOS
PROMITENTES COMPRADORES.

[-]

7. A jurisprudéncia do STJ é no sentido de que as arras confirmatorias
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 negdcio e possuem caracteristica de inicio de pagamento,
razdo pela qual ndo podem ser objeto de retengdo na resolugédo
contratual por inadimplemento do comprador.

(Agint nos EDcl no REsp 1.887.250/SP, Rel. Ministra NANCY
ANDRIGHI, Terceira Turma, j. 15/3/2021, DJe 18/3/2021)

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

[]

4. A jurisprudéncia desta Corte assinala que "o arrependimento do
promitente comprador ndo importa perda das arras, se forem
confirmatérias, admitindo-se, contudo, a retencdo, pelo vendedor, de
parte das prestagbes pagas, como forma de indeniza-lo pelos
prejuizos suportados” (Agint no AREsp 1.273.751/DF, Relator o
Ministro Antonio Carlos Ferreira, DJe de 198/2018). )

(Agint no AREsp 1.671.139/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, Quarta
Turma, j. 8/2/2021, DJe 23/2/2021)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESILICAO DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA. NULIDADES NO ACORDAO. AUSENCIA.
JULGADO DEVIDAMENTE FUNDAMENTADO. CARENCIA DE
CERCEAMENTO DE DEFESA. SUMULA 7/STJ. PREMISSA DO
ARESTO NAO ATACADA. SUMULA 283/STF. ENTENDIMENTO NO
SENTIDO DA EXISTENCIA DE ARRAS CONFIRMATORIAS.
SUMULA 7/STJ. RESTITUICAO DE VALORES AO CONSUMIDOR
EM DECORRENCIA DO DESFAZIMENTO DO CONTRATO.
INCIDENCIA DA SUMULA 543/STJ. APLICABILIDADE DO VERBETE
SUMULAR N. 83/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

[.]

4. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, "ndo é possivel a retengao
das arras confirmatérias. Tem aplicagdo, na espécie, a Sumula n° 83
do STJ. Ademais, firmando a Corte local que o contrato somente
previa arras confirmatérias e ndo as penitenciais, o exame da
pretensdo recursal esbarra nas Sumulas n°s 5 e 7 do STJ" (AgRg no
REsp 1.495.240/DF, Rel. Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 23/8/2016, DJe 31/8/2016).

(Agint nos EDcl no AREsp 1.731.013/SP, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, Terceira Turma, j. 15/12/2020, DJe 18/12/2020)
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No caso dos autos, o Tribunal estadual, apds analisar o contrato firmado
entre as partes, concluiu que as arras integravam o valor do sinal e tinham por
finalidade antecipar o pagamento do preco, ndo possuindo, portanto, natureza
penitencial.

Confira-se:

Com relacao as arras, tem-se que o valor previsto a titulo de sinal
integra o prego do Imoével e tem por objetivo confirmar o Contrato, med
iante a antecipagdo do pagamento de parte do prego, estando
presente a irretratabilidade do Negdcio, tratando-se, pois de arras
confirmatorias.

Assim, inaplicavel ao caso o disposto no artigo 418 do Codigo Civil,
pois o valor pago pelo Autor, a titulo de sinal, ndo se configura como
arras penitenciais, mas sim confirmatérias, que tém por objetivo
apenas confirmar o Contrato e antecipar o pagamento do prego (e-
STJ, fl. 249).

Impossivel, assim, afirmar que as arras tinham natureza penitencial sem

ultrapassar a Sumula n.° 5 do STJ.

(2) Da taxa de fruicéo

SCAMATTI também alegou que seria devida a condenagdo ao pagamento
de taxa pela ocupacao/fruicao do lote.

Nao é cabivel, porém, a cobranga de taxa de fruicdo nas hipéteses em que o

objeto do contrato de promessa de compra e venda € um lote ndo edificado.

Confiram-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. LOTE
NAO EDIFICADO. TAXA DE OCUPACAO. NAO CABIMENTO.
ACORDAO CONSENTANEO COM A JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE SUPERIOR.

1. O entendimento firmado no ambito das Turmas que integram a
Segunda Sec¢éo do Superior Tribunal de Justica é no sentido de ser
indevida a taxa de ocupacgdo/fruicdo apos o desfazimento de promessa
de compra e venda de lote ndo edificado, porquanto a resilicdo nao
enseja qualquer enriquecimento do comprador ou empobrecimento do
vendedor.

2. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp n. 1.953.303/SP, relator Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, Terceira Turma, julgado em 13/6/2022, DJe de
17/6/2022)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO. TAXA DE
OCUPACAO DO  BEM. TERRENO  NAO  EDIFICADO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N. 83/STJ. INCIDENCIA DAS
SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA.
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1. Consoante entendimento desta Corte, ndo ha enriquecimento sem
causa no caso de terreno ndo edificado, pois o comprador ndo pode
residir no imoével, devendo ser afastada a cobranca da taxa de
ocupacgdo do bem. Precedente.

2. A Sumula n. 83 do STJ aplica-se aos recursos especiais interpostos
com fundamento tanto na alinea "c" quanto na alinea "a" do permissivo
constitucional.

3. O recurso especial ndo comporta exame de questées que impliquem
o revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos e a
interpretagao de clausulas contratuais (Sumulas n. 5 e 7 do STJ).

4. No caso concreto, o Tribunal de origem analisou a prova dos autos,
especialmente as clausulas contratuais, para concluir que nao ha
prova da ocupacdo do imével e para afastar a cobrancga da respectiva
taxa. Alterar tal concluséo é inviavel em recurso especial.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp n. 1.956.479/SP, relator Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, Quarta Turma, julgado em 14/3/2022, DJe de 18/3/2022)

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. RESILICAO UNILATERAL. RETORNO. STATUS QUO
ANTE. PERCENTUAL DE RETENCAO. 25%. VALORES PAGOS
PELOS ADQUIRENTES. PRECEDENTE DA SEGUNDA SECAO.
DIVIDAS TRIBUTARIAS E CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. REEXAME
DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. SUMULA 5/STJ. TERRENO PARA
EDIFICACAO. TAXA DE OCUPACAO. FUNDAMENTO.
ENRIQUECIMENTO SEM JUSTA CAUSA. ART. 884 DO CC/02.
CONFIGURACAO. REQUISITOS CUMULATIVOS.
EMPOBRECIMENTO PROPRIO E ENRIQUECIMENTO ALHEIO.
HIPOTESE CONCRETA. AUSENCIA.

[]

13. Na presente hipotese, o terreno néo esta edificado, de modo que
nédo existe possibilidade segura e concreta, diante dos fatores
anteriores ao momento da contratagcdo e sem qualquer outra nova
interferéncia causal, de que a recorrente auferiria proveito com a
cessdo de seu uso e posse a terceiros, se néo o tivesse concedido a
recorrida, estando, pois, ausente o requisito de seu empobrecimento;
tampouco seria possivel o enriquecimento da compradora, que nhao
pode residir no terreno néo edificado.

14. Em contrato de compra e venda de imdvel residencial anterior a Lei
13.786/2018, ausente qualquer peculiaridade que justifique a
apreciacdo da razoabilidade, deve prevalecer o percentual de retengéo
de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelos adquirentes.
Precedente da Segunda Sec¢éo.

16. Recurso especial parcialmente conhecido e, no ponto,
parcialmente provido, apenas para modificar o percentual de retengdo
das parcelas pagas.

(REsp 1.863.007/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, Terceira
Turma, j. 23/3/2021, DJe 26/3/2021 - grifos ndo presentes no original)

Nessas condigdes, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sesséo virtual de 09/08/2022 a 15
/08/2022, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.
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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 Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 16 de agosto de 2022
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