SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no RECURSO ESPECIAL N° 1995884 - MT (2022/0099918-7)

RELATOR
AGRAVANTE
REPR. POR

ADVOGADOS

AGRAVADO

ADVOGADOS

: MINISTRO HUMBERTO MARTINS
: JOSE HENRIQUE COELHO DE PAULA - ESPOLIO
: FRANCISCA EVANGELISTA TEODORO DA SILVA -

INVENTARIANTE

: ALEANDRA FRANCISCA DE SOUZA - MT006249

FLAVIANO KLEBER TAQUES FIGUEIREDO - MT007348
LEONARDO PIO DA SILVA CAMPOS - MT007202
WILLIAN VINICIUS DE OLIVEIRA - MT027479

: MARACANA PARTICIPACOES E ADMINISTRACAO DE BENS

LIMITADA

- EUGENIO JOSE GUILHERME DE ARAGAO - DF004935

MARIA CONCEICAO DA HORA GONCALVES COELHO -

SP065619
ANTONIO AUGUSTO DE SOUZA COELHO - SP100060
WILLER TOMAZ DE SOUZA - DF032023

SOC. de ADV : ARAGAO E TOMAZ ADVOGADOS ASSOCIADOS

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
VIOLACAO DOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC INEXISTENTE.
INCONFORMISMO. JULGAMENTO DE EMBARGOS DE
DECLARACAO EM MESA. CABIMENTO. REVERSAO. SUMULA N.
7/STJ. INTIMACAO DA PARTE EMBARGADA. FUNDAMENTO
INATACADO. SUMULA N. 283/STF. PRODUCAO DE PROVA.
DESTINATARIO. JUIZO. NECESSIDADE DE INSTRUCAO
PROBATORIA. SUMULA N. 7/STJ. IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO
PEDIDO, EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO E TEORIA DO
ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL. SUMULA N. 7/STJ. CLAUSULA
PENAL. PERDAS E DANOS. CUMULACAO. POSSIBILIDADE.
PRECEDENTES. SUMULA N. 568/STJ. RESTITUICAO DOS VALORES
PAGOS. CULPA DO COMPRADOR. RETENCAO PARCIAL.
CABIMENTO. PERCENTUAL DA ORIGEM ADMITIDO PELA
JURISPRUDENCIA DO STJ. BENFEITORIAS. SUMULAS N. 5/STJ E
283/STF. DIVERGENCIA NAO DEMONSTRADA. MULTA. NAO
APLICACAO.

1. Nao cabe ao tribunal, que ndo ¢ 6rgdo de consulta, responder a parte que,
sob a égide da omissao prevista no inciso II do art. 1.022 do CPC, formula um
verdadeiro questionario. Nesse sentido: REsp n. 1.704.747/GO, relator
Ministro Jodao Otavio de Noronha, Quarta Turma, DJe de 8/2/2024.
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2. Inexiste a alegada violacdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC, visto que o
Tribunal de origem efetivamente enfrentou as questdes aduzidas nos seus
aclaratdrios como omissas, quais sejam: i) impossibilidade juridica do pedido,
porquanto ndo seria possivel delimitar a area a ser devolvida; ii) excecao do
contrato ndo cumprido e adimplemento substancial do contrato; iii) bis in
idem na cumulacao das arras penitenciais com a multa decorrente de clausula
penal; iv) redugdo das "arras penitenciais" e restitui¢ao de parcelas, sob pena
de enriquecimento ilicito; e v) indenizagao pelas benfeitorias.

3. O julgamento dos embargos de declaracio em mesa ndo representou
nulidade. Por seu turno, eventual acolhimento da tese de que o julgamento
ndo teria ocorrido "na sessdo subsequente", em contraposicdo ao
entendimento de origem, demandaria reexame de questdo fatica, o que esbarra
no 6bice da Simula n. 7/STIJ. .

4. No caso dos autos, nao ha falar em cerceamento de defesa. Incabivel o
recurso especial para alteracdo do julgado quanto a conclusdo de suficiéncia
ou de relevancia de determinadas provas sobre outras, porquanto demandaria
reexame do acervo fatico-probatorio. Incidéncia da Simula n. 7/STJ.

5. Rever as conclusdes do Tribunal quanto as teses da impossibilidade
juridica do pedido", da exce¢do do contrato ndo cumprido ou de que ocorrera
adimplemento substancial, demanda o reexame do conjunto fatico provatorio.
Incidéncia das Simulas n. 5 ¢ 7/ST]J.

6. No que tange a pretensao de retengdo ou indenizacao pelas benfeitorias, o
Tribunal consignou que fora contratualmente estipulado que a rescisdo do
contrato por culpa do comprador afastaria a indenizagdo, de modo que a
reversdao do julgado esbarra no obice da Simula n. 5/STJ. Por outro lado, em
relagdo ao ponto, observa-se que a recorrente limita-se a suscitar o cabimento
de retencdo ou indenizacdo pelas benfeitorias sem impugnar fundamento
relevante do acordao recorrido. Incidéncia da Simula n. 283/STF.

7. Nao assiste razdo ao recorrente quanto a eventual direito de devolucao ou
de retengdo das arras confirmatdrias e ou penitenciais, porque a sua definicao
demanda o inviavel exame nesta instancia do conjunto fatico-probatério e da
andlise de cldusulas contratuais. Incidéncia das Sumulas n. 5 e 7/STJ.

8. Para comprovar a existéncia de dissidio jurisprudencial, a parte recorrente
deve atender aos requisitos estabelecidos no art. 1.029, § 1°, do Codigo de
Processo Civil. Esses requisitos incluem a analise comparativa detalhada entre
os julgados e a identificagdo de semelhangas faticas relevantes. No caso em
questdo, esses critérios nao foram satisfeitos, o que inviabiliza o
conhecimento do recurso especial com base na alinea ‘c’ do permissivo
constitucional

9. Por fim, ao contrdrio do que sustenta a parte agravada, a mera
insubsisténcia dos argumentos desenvolvidos no agravo interno ndo implica,
de forma automatica, a aplicacdo da multa prevista no art. 1021, § 4°, do
Codigo de Processo Civil, sendo imprescindivel a comprovagdao do manifesto
proposito protelatorio, o que, no momento, nao observo espécie.

Agravo interno improvido.

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 sessdo virtual
de 06/08/2024 a 12/08/2024, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 12 de agosto de 2024.

Ministro Humberto Martins
Relator
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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
VIOLACAO DOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC INEXISTENTE.
INCONFORMISMO. JULGAMENTO DE EMBARGOS DE
DECLARACAO EM MESA. CABIMENTO. REVERSAO. SUMULA N.
7/STJ. INTIMACAO DA PARTE EMBARGADA. FUNDAMENTO
INATACADO. SUMULA N. 283/STF. PRODUCAO DE PROVA.
DESTINATARIO. JUIZO. NECESSIDADE DE INSTRUCAO
PROBATORIA. SUMULA N. 7/STJ. IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO
PEDIDO, EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO E TEORIA DO
ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL. SUMULA N. 7/STJ. CLAUSULA
PENAL. PERDAS E DANOS. CUMULACAO. POSSIBILIDADE.
PRECEDENTES. SUMULA N. 568/STJ. RESTITUICAO DOS VALORES
PAGOS. CULPA DO COMPRADOR. RETENCAO PARCIAL.
CABIMENTO. PERCENTUAL DA ORIGEM ADMITIDO PELA
JURISPRUDENCIA DO STJ. BENFEITORIAS. SUMULAS N. 5/STJ E
283/STF. DIVERGENCIA NAO DEMONSTRADA. MULTA. NAO
APLICACAO.

1. Nao cabe ao tribunal, que ndo ¢ 6rgdo de consulta, responder a parte que,
sob a égide da omissao prevista no inciso II do art. 1.022 do CPC, formula um
verdadeiro questionario. Nesse sentido: REsp n. 1.704.747/GO, relator
Ministro Jodao Otavio de Noronha, Quarta Turma, DJe de 8/2/2024.
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2. Inexiste a alegada violacdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC, visto que o
Tribunal de origem efetivamente enfrentou as questdes aduzidas nos seus
aclaratdrios como omissas, quais sejam: i) impossibilidade juridica do pedido,
porquanto ndo seria possivel delimitar a area a ser devolvida; ii) excecao do
contrato ndo cumprido e adimplemento substancial do contrato; iii) bis in
idem na cumulacao das arras penitenciais com a multa decorrente de clausula
penal; iv) redugdo das "arras penitenciais" e restitui¢ao de parcelas, sob pena
de enriquecimento ilicito; e v) indenizagao pelas benfeitorias.

3. O julgamento dos embargos de declaracio em mesa ndo representou
nulidade. Por seu turno, eventual acolhimento da tese de que o julgamento
ndo teria ocorrido "na sessdo subsequente", em contraposicdo ao
entendimento de origem, demandaria reexame de questdo fatica, o que esbarra
no 6bice da Simula n. 7/STIJ. .

4. No caso dos autos, nao ha falar em cerceamento de defesa. Incabivel o
recurso especial para alteracdo do julgado quanto a conclusdo de suficiéncia
ou de relevancia de determinadas provas sobre outras, porquanto demandaria
reexame do acervo fatico-probatorio. Incidéncia da Simula n. 7/STJ.

5. Rever as conclusdes do Tribunal quanto as teses da impossibilidade
juridica do pedido", da exce¢do do contrato ndo cumprido ou de que ocorrera
adimplemento substancial, demanda o reexame do conjunto fatico provatorio.
Incidéncia das Simulas n. 5 ¢ 7/ST]J.

6. No que tange a pretensao de retengdo ou indenizacao pelas benfeitorias, o
Tribunal consignou que fora contratualmente estipulado que a rescisdo do
contrato por culpa do comprador afastaria a indenizagdo, de modo que a
reversdao do julgado esbarra no obice da Simula n. 5/STJ. Por outro lado, em
relagdo ao ponto, observa-se que a recorrente limita-se a suscitar o cabimento
de retencdo ou indenizacdo pelas benfeitorias sem impugnar fundamento
relevante do acordao recorrido. Incidéncia da Simula n. 283/STF.

7. Nao assiste razdo ao recorrente quanto a eventual direito de devolucao ou
de retengdo das arras confirmatdrias e ou penitenciais, porque a sua definicao
demanda o inviavel exame nesta instancia do conjunto fatico-probatério e da
andlise de cldusulas contratuais. Incidéncia das Sumulas n. 5 e 7/STJ.

8. Para comprovar a existéncia de dissidio jurisprudencial, a parte recorrente
deve atender aos requisitos estabelecidos no art. 1.029, § 1°, do Codigo de
Processo Civil. Esses requisitos incluem a analise comparativa detalhada entre
os julgados e a identificagdo de semelhangas faticas relevantes. No caso em
questdo, esses critérios nao foram satisfeitos, o que inviabiliza o
conhecimento do recurso especial com base na alinea ‘c’ do permissivo
constitucional

9. Por fim, ao contrdrio do que sustenta a parte agravada, a mera
insubsisténcia dos argumentos desenvolvidos no agravo interno ndo implica,
de forma automatica, a aplicacdo da multa prevista no art. 1021, § 4°, do
Codigo de Processo Civil, sendo imprescindivel a comprovagdao do manifesto
proposito protelatorio, o que, no momento, nao observo espécie.

Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de agravo interno interposto por JOSE HENRIQUE COELHO DE

PAULA - ESPOLIO contra decisdo monocratica por mim proferida, cuja ementa
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reproduzo (fls. 1.302):

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. VIOLACAO DOS ARTS.
489 E 1.022 DO CPC  INEXISTENTE.
INCONFORMISMO. JULGAMENTO DE EMBARGOS
DE DECLARACAO EM MESA. CABIMENTO.
REVERSAO. SUMULA N. 7/STJ. INTIMACAO DA
PARTE EMBARGADA. FUNDAMENTO INATACADO.
SUMULA N. 283/STF. PRODUCAO DE PROVA.
DESTINATARIO. JU[ZO. NECESSIDADE DE
INSTRUCAO PROBATORIA. SUMULA N. 7/STJ.
IMPOSSIBILIDADE  JURIDICA DO  PEDIDO,
EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO E
TEORIA DO ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL.
SUMULA N. 7/STJ. CLAUSULA PENAL. PERDAS E
DANOS. CUMULACAO. POSSIBILIDADE.
PRECEDENTES. SUMULA N. 568/STJ. RESTITUICAO
DOS VALORES PAGOS. CULPA DO COMPRADOR.
RETENCAO PARCIAL. CABIMENTO. PERCENTUAL
DA ORIGEM ADMITIDO PELA JURISPRUDENCIA
DO STJ. BENFEITORIAS. SUMULAS N. 5/STJ E
283/STF. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM
PARTE E IMPROVIDO.

A parte agravante alega - em resumo - que ocorreu violagao dos artigos 489,
§I°, M elIVe 1.022, I e Il do CPC, pois o decisdo dos embargos de declaragdao foi
genérica e indeterminada. Aponta que da decisdo agravada limita-se a "simplesmente
reproduzir trechos do acorddo do julgamento da apelagdo que o recorrente vem
exaustivamente apontando e demonstrando haver vicios." (fls. 1.334) Entende que houve
nulidade no julgamento dos embargos por negativa de prestacao jurisdicional.

Defende que ocorreu violagao dos arts. 934 ¢ 935 do CPC, pois os referidos
dispositivos da Lei Adjetiva "ndo excetuam o recurso de embargos de declaracdo das
disposicoes a respeito da condugdo dos trabalhos para a inclusdo em pauta e julgamento
dos recursos" (fls. 1341). Afirma que o debate ndo encontra 6bice na Simula n. 7/ST]J.

Sustenta que houve violacdo dos arts. 369, 370 e 371 do CPC ao argumento
de que houve cerceamento de defesa em razdo do indeferimento da produgdo de prova
por ocasiao da sentencga. Afirma que a discussao ndo necessita da analise de fato.

Quanto a impossibilidade juridica do pedido, entende que a questdo ¢
puramente de direito, pois ndo ¢ possivel o retorno ao ‘“‘status quo” sem antes haver
delimitagdo especifica das fracdes de cada condémino “in loco™.

No tocante aexcecdo do contato ndo cumprido e ao inadimplemento
substancial, pondera que a conclusdo ¢ equivocada pois "ndo houve justificativa para o
inadimplemento das partes, enquanto a parte recorrente estd em uma saga exaustiva e até
repetitiva em defender seu direito de provar que houve sim justificativa para o alegado
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inadimplemento. Houve sim culpa da recorrida e isso se provaria, sobretudo, pela prova
pericial indeferida." (fl. 1.353).

Alega que "ndo houve efetiva apreciacdo da tese invocada pelo recorrente
em seu recurso, especialmente porque discutiu a natureza da multa imposta que,
diferentemente dos precedentes invocados, neste caso, tem natureza compensatéria (art.
410 do C.C.) e ndo moratdria como dispoe o julgado mencionado." (f1.1358)

Aponta que a impossibilidade de restituicdo dos valores pagos a titulo de
adimplemento do contrato pela recorrente foi inviabilizada porter sido culpada
exclusivamente pela rescisdo. Todavia, "¢ impossivel ndo se recobrar que esbarra
exatamente na tese defensiva inviabilizada pela impossibilidade de produgdo de prova
pericial, bem como desconsidera por completo a ocorréncia de superveniéncia de litigio
envolvendo a area objeto da lide e, de modo consequencial, ignora o justo motivo da
recorrente para parar de pagar as parcelas previstas. A afirmac¢do de culpa exclusiva
ignora esses fundamentais pontos." (fl. 1360).

Afirma que € possivel apreciar o pedido sobre a indevida condenagdo na
devolucdo ou reteng¢ao das arras ou sinal, visto que "o indeferimento do direito ndo se
poderia fundar nas sumulas mencionadas, que impedem a apreciacdo. Isso porque o
enunciado primeiro afirma que o recorrente ndo possui razao, mas nao enfrenta o mérito,
ao contrario, diz que o enfrentamento esbarra nas simulas 05 e 07 STJ." (f1.1363).

Sustenta que houve omissao sobre o dissidio jurisprudencial suscitado entre
o TIMT e o TJRS quanto a tese da prévia extingdo da area comum ¢ prejudicial ao
exercicio do direito de retorno a posse, bem como quanto ao termo inicial da mora.

Destaca que ndo ¢ caso de aplicagdo da multa prevista no art. 1.021, §4°, do
CPC, mesmo que eventualmente o presente recurso seja desprovido, pois exerce
legitimamente o seu direito de recorrer.

Pugna pela reconsideracao da decisdo agravada ou a submissdo do agravo a
julgamento pela Terceira Turma.

A parte agravada apresentou impugnacao requerendo o desprovimento do
agravo interno pelo seguintes fundamentos: 1) ofensa ao principio da dialeticidade; ii)
necessidade reanalise de questdes faticas e cldusula contratual; iii) correta aplicacdo da
Stimula 568/STJ; iv) inexisténcia de ofensa aos arts. 489, 1.022, 1.023, §2°, 1.024, §1°,
c/c 934 ¢ 935 do CPC; v) inexisténcia de ofensa aos arts. 369, 370 e 371 do CPC; vi)
Pedido de delimitagdo de fragcdo ideal fundamentadamente rechacado pelo juizo singular;
vii) inexisténcia de cerceamento de defesa (mero inconformismo); viii) tese da excecao

do contrato ndo cumprido fundamentadamente decidida (inexisténcia de omissdo);
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ix) questdo referente a clausula penal enfrentada pelo juizo singular; x) mero
inconformismo quanto a necessidade de abatimento de abatimento em relacdo ao periodo
em que o imével se encontrava arrendado a terceiros; xi) inexisténcia de
omissdo/contradi¢do quanto a impossibilidade de cumulagdo de cldusula penal e multa;
xii) fundamentacdo suficiente quanto a retencdo de indenizag¢do pelas benfeitorias; xiii)
impossibilidade de invocar cldusulas gerai para minimizar efeitos do descumprimento do
contrato; xiv) inexisténcia de ofensa ao art. 884 do Codigo Civil; xv) dissidio

jurisprudencial ndo demonstrado.
Pugna, por fim, pela aplicacdo da multa prevista no art. 1.021, § 1° do CPC.
E, no essencial, o relatorio

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Nao prospera a pretensao recursal.

Inicialmente, cabe registrar que ndo cabe ao Tribunal, que ndo ¢ orgao de
consulta, responder a parte que, sob a égide da omissao prevista no inciso II do art. 1.022
do CPC, formula um verdadeiro questionario. Nesse sentido: REsp n. 1.704.747/GO,
relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, DJe de 8/2/2024.

Com efeito, em que pese o esfor¢o da parte agravante, inexiste a alegada
violacdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC, visto que o Tribunal de origem efetivamente
enfrentou as questdoes aduzidas nos seus aclaratorios como omissas, quais sejam: 1)
impossibilidade juridica do pedido, porquanto ndo seria possivel delimitar a drea a ser
devolvida; 11) exce¢do do contrato nao cumprido e adimplemento substancial do contrato;
111) bis in idem na cumulacdo das arras penitenciais com a multa decorrente de clausula
penal; 1v) reducdo das "arras penitenciais" e restituicdo de parcelas, sob pena de
enriquecimento ilicito; e v) indenizagao pelas benfeitorias.

Da leitura do acorddo recorrido, observa-se que houve enfrentamento das
questdes postas em debate. A propoésito, a Corte a quo iniciou seu voto delineando a

especifica situagao dos autos. Vejamos (fl. 839):

As partes e o condomino minoritario José Roberto de Mello
firmaram Escritura Publica de Compromisso de Compra e
Venda de Imoveis Rurais (Id n. 94031961, pag. 29)
denominados Gleba Fazenda Nacional Casalvasco, com
8.474.6457 ha, compostos por 4 fazendas, por
R$10.400.702,40 a serem pagos da seguinte forma: a)
R$700.000,00 no ato da assinatura, na propor¢do de 90%
para a autora e 10% para José Roberto de Mello Filho; b)
R$800.000,00 em 30/6/2008, na propor¢ao de 90% para a
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autora e 10% para José Roberto de Mello Filho; c)
R$500.000,00 em 31/8/2008, na propor¢ao de 90% para a
autora ¢ 10% para Jos¢ Roberto de Mello Filho; d)
R$2.800.234,14 em 31/3/2009, na proporg¢ao de 90% para a
autora e 10% para Jos¢ Roberto de Mello Filho; e)
R$2.800.234,14 em 31/3/2010, na proporg¢do de 90% para a
autora e 10% para Jos¢ Roberto de Mello Filho; f)
R$2.800.234,14 em 31/3/2011, na proporg¢do de 90% para a
autora e 10% para José¢ Roberto de Mello Filho. Uma vez
que o comprador pagou ao réu apenas as prestagoes a, b e c,
a empresa vendedora ajuizou a presente Ac¢do visando
rescindir sua parte no contrato, reintegrar-se na posse dos
seus 90% da area e impor ao comprador as penalidades
pelo descumprimento.

Conforme consignado na decisdo agravada, o Tribunal local assim se

manifestou sobre todos os topicos aduzidos (fls. 839-843):

PRELIMINAR - CARENCIA DA ACAO -
IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO

Oréu alega caréncia de Ac¢do ante a impossibilidade
juridica do pedido j& que o imdvel em questio fica em
condominio e nao estd delimitado, o que inviabilizaria a
reintegracdo na posse.

Contudo, ao contrario, o autor ndo fica impedido de exercer
seus direitos inerentes a propriedade em condominio em
conjunto com quem quer que seja o proprietario e
possuidor dos outros 10% da area, ainda que o réu.

Desse modo, sendo desnecessario fixar o perimetro, o
pedido ¢é exequivel.

Rejeito a preliminar.

PRELIMINAR - CERCEAMENTO DE DEFESA -
JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE

O réu argui também preliminar de cerceamento de defesa
em razdo do julgamento antecipado da lide e do
indeferimento da pericia técnica que comprovaria que a
area recebida € menor do que a convencionada, além das
benfeitorias que realizou.

Em relagdo a este ultimo argumento, ¢ desnecessaria a
dilagdo probatoria, pois o paragrafo unico do art. 7° do
contrato assinado livremente por ambas as partes enuncia
que, em caso de inadimpléncia do comprador, “este nao
tera direito a indenizagdo ou reteng¢ao por benfeitorias que
tenha realizado no imovel, seja a que titulo for” .

Quanto a extensdo das terras, a clausula 5* estabelece que
“O promitente comprador tem conhecimento que se
encontra em andamento o processo de georreferenciamento
e respectiva certificacdo dos imoveis rurais descritos na
clausula 1%, alineas “a” até “d”, sendo certo que a demora
para a efetivagdo da referida documentagdo nao
implicara em nenhuma penalidade, sendo que os
promitentes vendedores se comprometem a entregar a
certificagdo do georreferenciamento até o dia 31 de margo
de 2011, ficando ainda conferido ao promitente comprador
o direto de proceder a conferéncia das areas, medidas e
confrontagdes, nos termos da clausula AD MENSURAM,
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disposto no art. 500, do Codigo Civil, e no caso de haver
existéncia de 4rea, para menos ou para mais, do que a
enunciada nesta escritura, a diferenca devera ser
proporcionalmente abatida ou acrescida no preco do
negocio.”

Portanto, conforme convencionado, ¢ autorizado o
abatimento no preco, mas ndo que o comprador, sem
nenhuma notificacdo prévia, deixe de pagar. Assim, para
esta Acdo, amparada na inadimpléncia, ¢ dispensavel a
pericia para apurar a medida da area recebida.

Rejeito a preliminar.

DO MERITO

No mérito o réu argui excecdo do contrato ndo cumprido ja
que o imovel nao teria sido entregue livre de Onus e
tampouco no tamanho combinado.

Quanto ao Onus que incidia sobre as terras em discussdo,
consubstanciado na Notificacdo Extrajudicial de Id n.
94031961, pag. 174, em que o Espdlio de Roberto Lucato
Hansen deu conhecimento ao comprador/réu da existéncia
de demanda judicial sobre elas, além de ja se encontrar
solucionado, e, portanto, o imoével estd livre para
negociacdo, o apelante/comprador, ao tomar ciéncia da
Agdo0 e antes de unilateralmente deixar de pagar, deveria
notificar o vendedor, o que ndo fez.

Ademais, continuou a efetuar o pagamento para o outro
vendedor, proprietario de 10% do mesmo condominio, o
que mostra a irrelevancia desse fato na decisdo de nao
adquirir as terras. Dessa maneira, ¢ realmente incongruente
alegar excecao de contrato ndo cumprido contra apenas um
deles.

Aponta ainda adimplemento substancial, o que afastaria a
possibilidade de rescisao.

No entanto, das 6 parcelas, pagou apenas 3, cujo valor era
menor que o das subsequentes.

Assim, dos R$9.360.632,16 devidos a empresa vendedora,
quitou efetivamente s6 R$1.800.000, que representam 20%
do total. Ainda faltam R$7.560.632,17. Logo, ¢
completamente despropositada a arguicdo de que cumpriu
quase toda a obrigagao.

No que tange a cumulag@o de cobranga de cldusula penal e
perdas e danos, se a situacdo nao ¢ de atraso na entrega de
unidade imobilidria urbana adquirida na planta, o STJ
entende que, "Em se tratando de promessa de compra e
venda de imoével, a jurisprudéncia desta Corte afasta
qualquer ilacdo no sentido da caraterizacdo de bis in idem
na hipdtese de condenacdo do promissario comprador ao
pagamento cumulativo da cldusula penal compensatoria e
da indenizacdo por perdas e danos a titulo de fruicdo do
bem." (AgRg no R Esp 1179783/MS).

[...]

Desse modo, ¢ possivel a cumulagao.

O réu diz também que, na hipdtese de inadimpléncia
e rescisdo, a perda seria somente do sinal, e ndo de todas as
parcelas pagas, das quais busca o ressarcimento.

Todavia, o art. 418 do Cddigo Civil determina:

[...]

Como no caso concreto a inadimpléncia foi do comprador,
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o vendedor retera as arras.

No que diz respeito a restitui¢do das parcelas pagas, a
reten¢do da totalidade é excessiva, mesmo que a culpa pelo
rompimento do contrato seja do comprador.

Impde-se, entdo, a redugdo para 25%, como tem adotado o
STJ em causas semelhantes.

[...]

Por fim, pugna pela retengdo das benfeitorias por ter agido
de boa-fe.

Porém, consoante ressaltado no decisum que rejeitou a
preliminar, o paragrafo Unico do art. 7° da avenga preceitua
que, na situagdo de inadimpléncia do comprador, "este nao
terd direito a indenizagdo ou retencdo por benfeitorias que
tenha realizado no imdvel, seja a que titulo for". Ademais,
ele nem sequer as relacionou e atribuiu preco.

Quanto a verba honoraria de 13% do valor da causa, esta
em sintonia com o art. 85 do CPC e, por consequéncia, ndo
comporta reducao.

Por seu turno, no julgamento dos primeiros embargos de declaragao

expressamente consignou-se (fls. 896-898):

O embargante alega que ndo foram apreciados seus
argumentos relativos aos aspectos praticos da reintegragdo
de posse sem divisdo, a excecdo do contrato nao cumprido,
o termo inicial para a imposicdo das perdas e danos,
cumulagdo de multa e arras, reducdo das arras, retencao de
benfeitorias.

E flagrante a intencdo de modificar o resultado do
julgamento, o que se desvia do ambito dos Declaratérios,
admissiveis somente quando preenchido ao menos um dos
requisitos elencados no art. 1.022 do CPC.

Ademais, todas as  questdes expostas  foram
minuciosamente examinadas e apresentadas com clareza as
razdes juridicas em que se firmou a Camara, contudo o
desfecho dado a lide foi diverso do esperado pelos
embargantes.

[...]

Quanto ao termo inicial das perdas e danos, conforme se
verifica na decisdo, manteve-se a sentenca, ja que consta
definida em cléusula contratual livremente pactuada entre
as partes.

Como visto, ndo se verifica nenhum dos vicios
mencionados.

Nos segundos declaratérios, a Corte chegou a acrescer que ndo havia
nulidade no julgado por auséncia de intimagdo do embargado e, menos ainda, em razao
de levar o feito em mesa sem prévia publicacdo da pauta, no que ainda conclui que,
"Quanto ao termo inicial das perdas e danos, conforme se verifica na decisdo, a sentenca
foi mantida, j4 que essa data estd definida em cldusula livremente pactuada entre as
partes" (fl. 958).
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Observa-se, assim, que as questdes recursais foram efetivamente
enfrentadas pelo Tribunal de origem, sendo que ndo se pode ter como omissa ou carente
de fundamentagdo uma decisao tdo somente porque suas alegacdes nao foram acolhidas.

Cumpre reiterar que entendimento contrario ndo se confunde com omissao
no julgado ou com auséncia de prestagdo jurisdicional. A propodsito, "Na forma da
jurisprudéncia do STJ, ndo se pode confundir decisdo contraria ao interesse da parte com
auséncia de fundamentagdo ou negativa de prestagdo jurisdicional. Nesse sentido: STJ, E
Dcl no REsp 1.816.457/SP, relator Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA
TURMA, DlJe de 18/05/2020; AREsp n. 1.362.670/MG, relator Ministro MAURO
CAMPBELL MARQUES, SEGUNDA TURMA, DJe de 31/10/2018; REsp n.
801.101/MG, relatora Ministra DENISE ARRUDA, PRIMEIRA TURMA, DlJe de
23/04/2008" (AgInt nos EDcl no AREsp n. 1.991.299/P1, relatora Ministra Assusete
Magalhaes, Segunda Turma, DJe de 1/9/2022).

No mesmo sentido, cito ainda:

1.1. Nao ficou configurada a violagdo aos arts. 489 e 1.022
do CPC/2015, uma vez que a Corte de origem se
manifestou de forma fundamentada sobre todas as questdes
que entendeu necessarias para o deslinde da controvérsia. O
simples inconformismo da parte com o julgamento
contrario a sua pretensdao ndo caracteriza falta de prestacao
jurisdicional.(Agint no AR Esp n. 1.774.319/PR, relator
Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, DJe de
17/8/2022.)

2. A jurisprudéncia desta Corte ¢ firme no sentido de que
"os embargos de declaragdo tém a finalidade simples e
unica de completar, aclarar ou corrigir uma decisao omissa,
obscura, contraditéria ou que incorra em erro material,
afirmacdo que se depreende dos incisos do proprio art.
1.022 do CPC/2015. Portanto, s6 ¢ admissivel essa espécie
recursal quando destinada a atacar, especificamente, um
desses vicios do ato decisorio, € ndo para que se adeque a
decisao ao entendimento dos embargantes, nem para o
acolhimento de pretensdes que refletem  mero
inconformismo, € menos ainda para rediscussao de matéria
jé resolvida" (EDcl no AgRg no AREsp 859.232/SP, Rel.
Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES, SEGUNDA
TURMA, DJe 31/5/2016). Nesse mesmo sentido: EDcl no
Agint no CC 178.307/PR, Rel. Ministro HERMAN
BENJAMIN, PRIMEIRA SECAO, DJe 10/12/2021.(EDcl
no AgInt no AREsp n. 1.732.953/RJ, relator Ministro
Sérgio Kukina, Primeira Turma, DJe de 24/2/2022.)

Portanto, o Tribunal de origem se manifestou de modo fundamentado

acerca das questdes que lhe foram submetidas, apreciando - em meu sentir -
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integralmente a controvérsia posta nos autos.

No mérito em si, a recorrente inicia as razdes recursais aduzindo "nulidade
no julgamento dos embargas de declaragdao por auséncia de prévia intimagdo da pauta",
contudo o entendimento de origem de que "O julgamento dos Embargos de Declaragao
independe de inclusdo em pauta e de intimagao da data da sess@o mediante publicacdo na
imprensa oficial" se coaduna com a jurisprudéncia do STJ.

A proposito, citam-se:

1. Como ¢ de conhecimento, na esteira da pacifica
jurisprudéncia desta Corte Superior, os embargos de
declaragdo independem de pauta e devem ser levados em
mesa para julgamento, ndo sendo cabivel a apresentagdo de
sustentagdo oral. Portanto, ao contrario do alegado, a falta
de intimacdo prévia da defesa para a sessdo de julgamento
dos embargos de declaracdo ndo acarreta nulidade.(AgRg

no RHC n. 179.078/SP, relator Ministro Reynaldo Soares
da Fonseca, Quinta Turma, DJe de 28/8/2023.)

2. O julgamento dos embargos de declaracdo independe de
inclusdo em pauta e intimagdo da data da sessdao de
julgamento, mediante publicacdo na imprensa oficial, visto

4

que o feito ¢ apresentado em mesa, ndo cabendo, ainda,
sustentagao oral. (AgInt no AREsp n. 1.037.938/SP, relator
Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, DJe
de 13/4/2018.)

Por seu turno, eventual acolhimento da tese de que o julgamento ndo teria
ocorrido "na sessdo subsequente", em contraposi¢do ao entendimento de origem,
demandaria reexame de questdo fatica, o que esbarra no o6bice da Sumula n. 7/STIJ. Isto
porque o acdrdao recorrido consignou que: "o §1° do art. 1.024 do CPC enuncia que “Nos
tribunais, o relator apresentard os embargos em mesa na sessao subsequente, proferindo
voto”, ou seja, ¢ dispensada a publicagdo de pauta, necessaria apenas se nao houver o
julgamento nessa sessdo." (f1.955).

Com efeito, muito embora pleiteia a parte agravada a imputacdo de
condenacdo por litigdncia de ma-fé (art. 80, I, CPC), ndo observo tal necessidade.

Quanto a alegacdo de que houve nulidade pela auséncia de intimacdo da
embargada para contrarrazoar os embargos de declaracdo, da andlise das razdes do
recurso especial, observa-se que a recorrente limita-se a suscitar a imprescindibilidade de
intimacao e deixa de impugnar o fundamento do acérdao recorrido no sentido de que tal
nulidade somente poderia ser suscitada pela entdo embargada ("Ademais, sé esta ultima
poderia fazer algum questionamento a esse respeito na hipdtese de ter se sentido

prejudicada"— fl. 955), o que atrai a incidéncia da Stimula n. 283/STF: "E inadmissivel o
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recurso extraordinario, quando a decisdo recorrida assenta em mais de um fundamento

suficiente e o recurso ndo abrange todos eles".

Nesse sentido, cito:

4.- Ausente a impugnacdo a fundamento suficiente para
manter o acorddo recorrido quanto a falta de outorga
conjugal configurar nulidade relativa, podendo ser arguida,
com exclusividade, pelo conjuge prejudicado, o recurso
especial ndo merece ser conhecido, por lhe faltar interesse
recursal. Inteligéncia da Sumula 283 do STF, aplicavel, por
analogia, ao recurso especial.(AgRg nos EDcl no REsp n.
1.432.134/DF, relator Ministro Sidnei Beneti, Terceira
Turma, DJe de 2/9/2014.)

Quanto ao cerceamento de defesa, o Tribunal foi categdrico quanto a
prescindibilidade da prova pericial, porquanto expresso no contrato a area objeto da

venda e, consequentemente, da reintegracdo. Reitera-se:

O réu argui também preliminar de cerceamento de defesa
em razao do julgamento antecipado da lide e do
indeferimento da pericia técnica que comprovaria que a
area recebida € menor do que a convencionada, além das
benfeitorias que realizou.

[...]

Quanto a extensdo das terras, a clausula 5* estabelece que
“O promitente comprador tem conhecimento que se
encontra em andamento o processo de georreferenciamento
e respectiva certificagcdo dos imoveis rurais descritos na
clausula 1%, alineas "a" até¢ "d", sendo certo que a demora
para a efetivacdo da referida documentacdo ndo implicara
em nenhuma penalidade, sendo que os promitentes
vendedores se comprometem a entregar a certificagdo do
georreferenciamento até o dia 31 de margo de 2011,
ficando ainda conferido ao promitente comprador o direto
de proceder a conferéncia das 4areas, medidas e
confrontagdes, nos termos da clausula AD MENSURAM,
disposto no art. 500, do Codigo Civil, € no caso de haver
existéncia de 4rea, para menos ou para mais, do que a
enunciada nesta escritura, a diferenca devera ser
proporcionalmente abatida ou acrescida no preco do
negocio."

Portanto, conforme convencionado, ¢ autorizado o
abatimento no preco, mas ndo que o comprador, sem
nenhuma notificacdo prévia, deixe de pagar. Assim, para
esta Acdo, amparada na inadimpléncia, ¢ dispensavel a
pericia para apurar a medida da area recebida.

Rejeito a preliminar.

Com efeito, convém relembrar que a prova tem como destinatdrio o

magistrado, que ¢ livre para analisar as provas dos autos, formando, com base nelas, a sua

convic¢ao, desde que aponte de forma fundamentada os elementos de seu convencimento
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(Aglnt no AR Esp n. 1.928.578/SP, relator Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma,
DJe de 28/3/2022; AgInt no AREsp n. 1.220.848/SP, relator Ministro Gurgel de Faria,
Primeira Turma, DJe de 5/8/2020), sendo incabivel o recurso especial para alteracdo do
julgado quanto a conclusdo de suficiéncia dos autos ou de relevancia de determinadas
provas sobre outras, porquanto demandaria reexame do acervo fatico-probatorio dos
autos, o que encontra obice na Simula n. 7/STJ.

Nesse sentido, confiram-se precedentes:

3. Nao configura cerceamento de defesa o indeferimento de
prova pericial, quando o juiz, na condi¢cdo de destinatario
final da instrucdo, entende que os elementos ja constantes
dos autos sdo suficientes para formar sua convicgao.
Incidéncia da Stimula 83/STJ.3.1. Ademais, o acolhimento
do inconformismo recursal, no sentido de aferir a
suficiéncia das provas constantes dos autos, bem como
analisar a existéncia do apontado cerceamento de defesa
implicaria no revolvimento de todo o contexto fatico-
probatorio, providéncia que esbarra no obice da Stmula
7/STJ.(AgInt no Agint no AREsp n. 2.066.964/RJ, relator
Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, DJe de 29/9/2022.)

4. De acordo com a orientagdo jurisprudencial vigente nesta
Corte Superior, pertence ao julgador a decisdo acerca da
conveniéncia e oportunidade sobre a necessidade de
produgcdo de determinado meio de prova, inexistindo
cerceamento de defesa quando, por meio de seu
convencimento motivado, indeferir pedido de dilagdo da
instrucao probatodria.4.1. Concluindo o Tribunal de origem
pela suficiéncia de provas, ndo ha como o STJ alterar o
posicionamento adotado, pois seria preciso o revolvimento
fatico-probatorio, o que ¢ vedado pela Sumula
7/STJ.(AgInt nos EDcl no AREsp n. 1.622.083/SP, relator
Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, DJe de
8/9/2022.)

Nesse sentido, confiram-se julgados:

2. A alteracao das conclusdes adotadas pela instancia de
origem acerca da impossibilidade juridica do pedido, bem
como da existéncia de direito liquido e certo do impetrante,
tal como colocada a questdo nas razdes recursais,
demandaria, necessariamente, novo exame do acervo
fatico-probatorio constante dos autos, providéncia vedada
em recurso especial, conforme o obice previsto na Sumula
7/STJ.(AgRg no AREsp n. 506.521/PI, relator Ministro
Sérgio Kukina, Primeira Turma, DJe de 25/3/2015.)

2. A reforma do julgado, quanto a inépcia da inicial;
impossibilidade juridica do pedido e legitimidade passiva,
demandaria o reexame do contexto fatico-probatorio,
providéncia vedada no ambito do recurso especial, a teor do
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enunciado da Sumula n.° 7 do STJ.(AgRg no REsp n.
1.391.259/SP, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino,
Terceira Turma, DJe de 2/2/2015.)

No mesmo 6bice incorrem, a teor das razoes lancadas no acordao recorrido,
as alegacOes relativas a exce¢do do contrato ndo cumprido ou de que ocorrera
adimplemento substancial, visto que, nos referidos pontos, as instancias ordinarias foram
contundentes na culpa exclusiva do recorrente na rescisao do contrato, porquanto ausente
qualquer justificativa para o inadimplemento das parcelas acordadas, de modo que os
valores pagos refletiriam patamar baixo dentro do efetivo valor devido.

A proposito, cito:

2. Para reformar a conclusdo do 6rgao julgador e acolher a
pretensdo recursal referente a excecdo do contrato nado
cumprido e onerosidade excessiva, seria a incursao na seara
probatoria dos autos, inadmissivel no apelo especial, por
obice das Sumulas 5 e 7/STJ.(Agint no AREsp n.
1.164.735/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, DJe de 25/10/2023.)

2. A pretensao de alterar o entendimento do acoérdao
recorrido acerca da aplicacdo da excecdo do contrato ndo
cumprido demandaria a analise e interpretacdao de clausulas
contratuais e o revolvimento de matéria fatico-probatoria, o
que ¢ invidvel em sede de recurso especial, a teor das
Stimulas n. 5 e 7 do STJ.(AgInt no REsp n. 1.946.084/SP,
relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, DJe de
18/10/2023.)

3. Na hipotese, rever a conclusdo do tribunal de origem,
que entendeu incabivel a aplicacao da exce¢do do contrato
ndo cumprido, esbarra nas Sumulas n°s 5 e 7/STJ.(Aglnt
nos EDcl no AREsp n. 1.766.189/RN, relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, DJe de
29/9/2023.)

2. Para superar as premissas sobre as quais se apoiou a
Corte estadual, a fim de se reconhecer a aplicabilidade da
teoria do adimplemento substancial do contrato, mister
seria o revolvimento das provas constantes dos autos, a
serem interpretadas de acordo com os contratos firmados
entre as partes, hipotese vedada na presente esfera recursal,
ante os Obices das Sumulas 05 e 7/STJ.(AgInt no AREsp n.
2.194.915/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, DJe de 31/3/2023.)

No caso dos autos, em que reconhecido que os valores pagos chegam a
apenas "20% do total" devido, nem de perto hd espaco para aplicagdo da teoria do
adimplemento substancial.

Por seu turno, a jurisprudéncia do STJ reconhece a possibilidade de
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cumulagdo da clausula penal com eventuais valores a titulo de perdas e danos:

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a entende
que a multa prevista pela clausula penal ndo deve ser
confundida com a indenizacdo por perdas e danos pela
fruicdo do imdvel, que ¢ legitima e nao tem carater abusivo
quando hé uso e gozo do imovel. Precedentes.(AgInt no
REsp n. 1.988.300/RS, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, DJe de 18/10/2023.)

4. A Segunda Secdo do STJ, ao julgar o Tema 970/STJ,
fixou a seguinte tese juridica: "A cldusula penal moratoria
tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da
obrigagdo, €, em regra, estabelecida em valor equivalente
ao locativo, afasta-se sua cumulagdo com lucros cessantes".
5. O entendimento firmado no Tema 970/STJ se refere a
clausula penal moratoria corriqueiramente arbitrada em
percentual que varia de 0, 5% a 1% do valor total do
imovel a cada més de atraso, visto que representa o aluguel
que o bem alugado, normalmente, produziria ao locador.

6. Como consequéncia, mostra-se possivel a cumulagdo de
clausula penal moratoria com os lucros cessantes quando a
multa contratual n3o apresenta equivaléncia com os
locativos (REsp 2.025.166/RS, Terceira Turma, Dle
16/12/2022).(REsp n. 2.067.706/MG, relatora Ministra
Nancy Andrighi, Terceira Turma, DJe de 24/8/2023.)

No ponto, portanto, estando o acorddo recorrido em sintonia com o
entendimento dominante deste Tribunal, aplica-se, ao caso, o entendimento consolidado
na Sumula n. 568/STIJ, in verbis: "o relator, monocraticamente € no Superior Tribunal de
Justica, poderda dar ou negar provimento ao recurso quando houver entendimento
dominante acerca do tema". Inafastavel, a aplicacdo do mencionado enunciado sumular.

No que toca ao pedido de restituigdo dos valores relativos a segunda
parcela, em razdo da culpa atribuida exclusivamente ao comprador, ndo ha nenhuma
ilegalidade na determinagdo de retencao de parte do valor pago, que no caso foi
estipulado pelo Tribunal em 25%, porquanto representa patamar admitido pela
jurisprudéncia do STJ. Veja-se:

3. Nas hipoteses de rescisdo de contrato de promessa de
compra ¢ venda de imdvel por iniciativa do comprador, ¢
admitida a flutuacdo do percentual da retencdo
pelo vendedor entre 10% a 25% do total da quantia paga.
Precedentes.(AgInt nos EDcl no AREsp n. 2.089.370/RJ,

relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, DJe de
20/9/2023.)

Também, no ponto, aplicaveis os preceitos da citada Simula n. 568/STJ.

No que toca a pretensdo de retengdo ou indenizacdo pelas benfeitorias, o
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Tribunal consignou que fora contratualmente estipulado que a rescisdo do contrato por
culpa do comprador afastaria a indenizagdo, de modo que a reversdo do julgado esbarra
no obice da Stimula n. 5/STJ.

Porquanto pertinente, cito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA.
RECONSIDERACAO. RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM REINTEGRACAO DE POSSE.
VIOLACAO AO ART. 422 DO NCPC. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. ADMISSAODE
PREQUESTIONAMENTO FICTO. NECESSIDADE DE
INDICACAO DE AFRONTA AO ART. 1.022 DO NCPC.
INDENIZACAO. BENFEITORIAS UTEIS E
NECESSARIAS. DESCABIMENTO. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA  7/STJ. AGRAVO
INTERNO PROVIDO PARA RECONSIDERAR A
DECISAO AGRAVADA E, EM NOVO EXAME,
CONHECER DO AGRAVO PARA NAO CONHECER
DO RECURSO ESPECIAL.

1. Decisao agravada reconsiderada, na medida em que
houve o prequestionamento da matéria relativa a afronta ao
art. 34 da Lei 6.766/79.

2. Esta Corte de Justica, ao interpretar o art. 1.025 do
Codigo de Processo Civil de 2015, concluiu que "a
admissdo de prequestionamento ficto (art. 1.025 do
CPC/15), em recurso especial, exige que no mesmo recurso
seja indicada violagdo ao art. 1.022 do CPC/15, para que se
possibilite ao Orgdo julgador verificar a existéncia do vicio
inquinado ao acordao, que uma vez constatado, podera dar
ensejo a supressao de grau facultada pelo dispositivo de lei"
(REsp 1.639.314/MG, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI).
3. Quanto a indenizacdo pelas benfeitorias uteis e
necessarias do imovel em questdo, a Corte Estadual
concluiu pelo seu descabimento, em razdo da auséncia da
quitacdo da compra do aludido imoével, bem como da
rescisdo do contrato de compra e venda.

4. A alteragdo das premissas faticas adotadas no acoérdao
recorrido demandaria o reexame do contexto fatico-
probatério dos autos, além da necessidade de interpretagao
de cldusulas contratuais, o que ¢ defeso na via estreita do
recurso especial (Sumulas 5 e 7/STJ).

5. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo
agravada e, em novo exame, conhecer do agravo para nao
conhecer do recurso especial.

(AgInt no AREsp n. 1.681.801/MT, relator Ministro Raul
Araujo, Quarta Turma, DJe de 1/7/2021.)

Por outro lado, em relagdo ao ponto, observa-se que a recorrente limita-se a
suscitar o cabimento de retencdao ou indenizacao pelas benfeitorias e deixa de impugnar o
fundamento do acérdao recorrido no sentido de que "nem sequer as relacionou e atribuiu
preco" (fl. 854), o que novamente atrai a incidéncia da Sumula n. 283/STF.
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Nesse sentido, confira-se:

1. Quanto as benfeitorias, a ora agravante limitou-se a tecer
argumentacdo no sentido de enriquecimento sem causa da
parte adversa. Nao cuidou de impugnar o fundamento
adotado pelo acérdao recorrido, de que "sequer descreveu
ou valorou as benfeitorias que supostamente realizou no
imovel, tampouco trouxe aos autos comprovantes de
despesas para demonstrar os gastos alegados, de modo que
reputo indevida a indenizac¢do pleiteada." Incidéncia, por
analogia, das Simulas 283 e 284 do STF.(Aglnt no AR Esp
n. 1.255.233/SP, relator Ministro Lazaro Guimardes
(Desembargador Convocado do TRF 5* Regido), Quarta
Turma, DJe de 5/9/2018.)

Por fim, também nao assiste razao ao recorrente quanto a eventual direito de
devolucdo ou de retencdo das arras confirmatérias e ou penitenciais, porque a sua
defini¢do demanda o inviavel exame nesta instdncia do conjunto fatico-probatério e da
analise de cldusulas contratuais, o que atrai a incidéncia das Sumulas n. 5 ¢ 7 do STIJ.

Nesse sentido, trago a colagdo o seguinte julgado:

PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. DESFAZIMENTO CONTRATUAL POR
INTERESSE DO ADQUIRENTE. RETENCAO DE 25%
DO VALOR TOTAL. NAO INDICACAO DOS
DISPOSITIVOS DE LEI VIOLADOS. APLICACAO DA
SUMULA N.° 284 DO STF, POR ANALOGIA. ARRAS
CONFIRMATORIAS. RETENCAO. NAO CABIMENTO.
NATUREZAJURIDICA. ALTERACAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N.°S 5 E 7 DO STIJ.
AGRAVO INTERNO NEGADO PROVIMENTO.

1. A auséncia de expressa indicacdo de artigos de lei
violados inviabiliza o conhecimento do recurso especial.
Aplicagdo do disposto na Sumula n.° 284 do STF.2. O
Tribunal estadual concluiu que a natureza da arras ¢
confirmatoéria, integrando, dessa forma, o valor do bem.
Assim, rever a r. decisdo demandaria revolvimento da
matéria fatico-probatéria dos autos, além de reanalise de
clausula contratual, o que ndo se admite em recurso
especial, conforme Simulas n.°s 5 ¢ 7 do STJ.

3. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, as arras
confirmatérias 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 n3o podem ser objeto de retengdo na resolugdo
contratual por inadimplemento do comprador (Aglnt no
AgRg no REsp 1.197.860/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 5/12/2017,
DJe 12/12/2017).

4. Agravo interno improvido.(Agint no AREsp n.
2.384.748/RJ, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
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Turma, julgado em 25/9/2023, D

Para comprovar a existéncia de dissidio jurisprudencial, a parte recorrente
deve atender aos requisitos estabelecidos no art. 1.029, § 1°, do Cédigo de Processo Civil.
Esses requisitos incluem a andlise comparativa detalhada entre os julgadose a
identificacdo de semelhancgas faticas relevantes. No caso em questdo, esses critérios nao
foram satisfeitos, o que inviabiliza o conhecimento do recurso especial com base na
alinea ‘c’ do permissivo constitucional

Por fim, ao contrario do que sustenta a parte agravada, a mera
insubsisténcia dos argumentos desenvolvidos no agravo interno nao implica, de forma
automatica, a aplicacdo da multa prevista no artigo 1021, § 4°, do Codigo de Processo
Civil, sendo imprescindivel a comprovacao do manifesto propodsito protelatdrio, o que, no
momento, ndo observo na espécie.

Fica mantida a majoracdo dos honorarios para o patamar de 15% do valor
da causa, na forma do art. 85, § 11, do CPC.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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REPR. POR

: FRANCISCA EVANGELISTA TEODORO DA SILVA -

INVENTARIANTE

ADVOGADOS : ALEANDRA FRANCISCA DE SOUZA - MT006249

AGRAVADO

ADVOGADOS:

FLAVIANO KLEBER TAQUES FIGUEIREDO - MT007348
LEONARDO PIO DA SILVA CAMPQOS - MT007202
WILLIAN VINICIUS DE OLIVEIRA - MT027479

: MARACANA PARTICIPACOES E ADMINISTRACAO DE BENS

LIMITADA

EUGENIO JOSE GUILHERME DE ARAGAO - DF004935

MARIA CONCEIGAO DA HORA GONCALVES COELHO - SP065619
ANTONIO AUGUSTO DE SOUZA COELHO - SP100060

WILLER TOMAZ DE SOUZA - DF032023

ARAGAO E TOMAZ ADVOGADOS ASSOCIADOS

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de
06/08/2024 a 12/08/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos

do voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Bbéas Cueva, Marco Aurélio

Bellizze e Moura

Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 12 de agosto de 2024
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