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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. CPC/2015. RESILICAO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. LOTEAMENTO. RETENCAO DAS
ARRAS PENITENCIAIS CABIMENTO. CUMULACAO
COM  CLAUSULA PENAL OU INDENIZACAO
SUPLEMENTAR. DESCABIMENTO. PREVALENCIA DAS
ARRAS, JULGADO ESPECIFICO DA TERCEIRA TURMA.
COMPENSACAO. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. INVIABILIDADE DE
CONHECIMENTO DE QUESTOES DEDUZIDAS SEM A
PERTINENTE ALEGACAO DE OFENSA A LEI FEDERAL.
SUMULA 284/STF.

1. Controvérsia acerca a reslicdo, por iniciativa do
promitente comprador, de uma promessa de compra e venda
de unidade em loteamento urbano, com clausula de arras
penitenciais.

2. Prevaléncia da arras sobre a clausula penal, sendo
vedada a cumulacdo das duas modalidades de prefixacdo de
perdas e danos num mesmo contrato. Julgado especifico da
TERCEIRA TURMA.

3. Descabimento de indenizacdo suplementar no caso de
arras penitenciais, conforme vedacao expressa enunciada no
art. 420 do Cadigo Civil.

4. Auséncia de prequestionamento da controvérsia referente
a compensacio. Obice da Simula 282/STF.

5. Inviabilidade do conhecimento de questdes deduzidas nas
razdes recursais sem a pertinente indicacdo da norma de
direito federal violada ou objeto de divergéncia
interpretativa. Obice da Simula 284/STF.

6. RECURSO ESPECIAL PROVIDO, EM PARTE.
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DECISAO
Vistos etc.

Trata-se de recurso especial interposto por FFE CONSTRUCOES,
INCORPORACOES E PARTICIPACOES LTDA em face de acérddo do
Tribunal de Justicado Estado de S&o Paul o, assim ementado:

Rescisdo de compromisso de venda e compra de imovel.
Necessidade de devolucéo das parcelas pagas com abatimento
de percentual que seja suficiente para cobrir as despesas
administrativas ligadas a venda do imével. Percentual de 20%
gue é suficiente para-tal fim. Jurisprudéncia deste TJSP.
Impossibilidade de retengdo das arras e da cobranca de multa
sobre o valor atualizado do contrato, clausulas que sdo
abusivas por que significariam devolver quase nada do que foi
pago pelo comprador, de bis in idem. Autores que tomaram
posse do terreno quando da assinatura do contrato, sendo sua
a responsabilidade do pagamento do IPTU até a rescisao.
Auséncia de descumprimento de liminar e multa diaria
indevida. Recurso da ré improvido e parcialmente provido dos
autores. Sucumbéncia atribuida aré. (fl. 484)
Opostos embargos de declaracdo, foram rejeitados (fls. 548/51).
Em suas razdes, alega a parte recorrente violagdo dos arts. 368, 408, 416,
417, 418 e 420 do Cdodigo Civil, art. 51, inciso |1, do Codigo de Defesa do
Consumidor, sob os argumentos de: (a) negativa de prestacao jurisdicional; (b)
aplicacdo das penalidades contratuais; (¢) perda das arras; (d) indenizacéo pela
ocupacdo; (e) impugnacdo aos calculos; (f) compensacgéo; e (g) condenacgdo a
impostos taxas.
Contrarrazdes néo apresentadas.
E o relatorio.
Passo a decidir.
O recurso especial merece ser provido, em parte.
Inicialmente, no que tange as alegacdes de negativa de prestacéo
jurisdicional, indenizac&o pela ocupacdo do imoével, inexatiddo dos calculos, e
responsabilidade do promitente comprador por impostos e taxas associativas, a

parte ora recorrente ndo deduziu a questdo federal, pertinente, fazendo-se
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incidir o 6bice da Sumula 284/STF, abaixo transcrita:

Sumula 284/STF - E inadmissivel o recurso extraordinario,
guando a

deficiéncia na sua fundamentacdo ndo permitir a exata
compreensao da controveérsia.

De outra parte, no que tange a perda das arras, assiste razéo a parte ora
recorrente, pois o atual entendimento daTERCEIRA TURMA  desta Corte
Superior é no sentido da preval éncia das arras ante a clausula penal.

Refiro-me ao seguinte julgado:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO
ESPECIAL.- ACAO DE RESOLUCAO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL C/C PEDIDO DE REVISAO
DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA.
CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA. ARRAS. NATUREZA
INDENIZATORIA. CUMULACAO. INADMISSIBILIDADE.
PREVALENCIA DAS ARRAS. JUROS DE MORA. TERMO
INICIAL. TRANSITO EM JULGADO.

1. Acao ajuizada em 03/07/2014. Recurso especial interposto
em 27/04/2016 e distribuido em 01/12/2016.

2. Inexistentes os vicios de omisséo, contradi¢do, obscuridade
ou erro material no acordao recorrido, ndo se caracteriza a
violacdo do art. 1.022 do CPC/2015.

3. A clausula penal compensatéria constitui pacto acessorio,
de natureza pessoal, por meio do qual os contratantes, com o
objetivo de estimular o integral cumprimento da avenca,
determinam previamente uma penalidade a ser imposta aquele
gue der causa a inexecucdo, total ou parcial, do contrato.
Funciona, ainda, como fixac&o prévia de perdas e danos, que
dispensa a comprovacéo de prejuizo pela parte inocente pelo
Inadimplemento contratual.

4. De outro turno, as arras consistem na quantia ou bem mével
entregue por um dos contratantes ao outro, por ocasido da
celebracdo do contrato, como sinal de garantia do negécio.
Apresentam natureza real e tém por finalidades: a) firmar a
presuncdo 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).
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5. Do regramento constante dos arts. 417 a 420 do CC/02,
verifica-se que a funcédo indenizatoria das arras se faz
presente ndo apenas quando ha o licito arrependimento do
negocio, mas principalmente quando ocorre a inexecugéo do
contrato.

6. De acordo com o art. 418 do CC/02, mesmo que as arras
tenham sido entregues com vistas a reforcar o vinculo
contratual, tornando-o irretratavel, elas atuardo como
indenizacéo prefixada em favor da parte "inocente" pelo
inadimplemento, a qual podera reter a quantia ou bem, se 0s
tiver recebido, ou, se for quem os deu, podera exigir a
respectiva devolucédo, mais o equivalente.

7. Evidenciada a natureza indenizatéria das arras na hipétese
de inexecucdo do contrato, revela-se inadmissivel a sua
cumulacdo com a clausula penal compensatoria, sob pena de
violacdo do principio do non bis inidem (proibicao da dupla
condenacao a mesmo titul 0).

8. Se previstas cumulativamente, deve prevalecer a pena de
perda das arras, as quais, por forca do disposto no art. 419 do
CC, valem como "taxa minima" de indenizacdo pela
Inexecucao do contrato.

9. Os juros moratorios, na hipétese de resolucdo do
compromisso de compra e venda de imovel por iniciativa dos
promitentes compradores, devem incidir a partir da data do
transito em julgado, posto que inexiste mora anterior do
promitente vendedor. Precedentes.

10. Recurso especial = parcialmente conhecido e, nessa
extensdo, parcialmente provido.

(REsp 1617652/DF, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 26/09/2017, DJe
29/09/2017)

Desse modo, o acolhimento do pedido de retencdo das arras torna
prejudicado o pedido de aplicagdo da clausula penal.

Néo ha falar, também, em indenizacdo suplementar, pois 0 enunciado
normativo do art. 420 do Caodigo Civil é expresso ao vedar indenizagdo
suplementar no caso de arras penitenciais, ainda que tenha havido prejuizo
superior.

Confira-se:

Art. 420. Se no contrato for estipulado o direito de
arrependimento para qualquer das partes, as arras ou sinal
terdo funcdo unicamente indenizatéria. Neste caso, qguem as
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deu perdé-las-4 em beneficio da outra parte; e quem as
recebeu devolvé-las-a, mais o equivalente. Em ambos os casos
ndo havera direito a indenizacao suplementar.

Por fim, no que tange a compensagdo, carece 0 tema do necessario
prequestionamento, fazendo-se incidir o 6bice da SUmula 282/STF.

Destarte, 0 recurso especial merece ser provido, em parte.

Ante o0 exposto, com base no art. 932, inciso V, do CPC/2015 c/c a
Stmula 568/STJ, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso especial
para, reformando em parte o acérdao recorrido, substituir a retencao de
20% das par celas pagas pela perdadasarras.

Advirta-se para o disposto nos arts. 1.021, § 4° e 1.026, § 2° do
CPC/2015.

I ntimem-se.

Brasilia(DF), 04 de outubro de 2019.

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Relator
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