RECURSO ESPECIAL N° 1.669.002 - RJ (2016/0302323-0)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : AUGUSTO VIANA PAMPOLHA
RECORRENTE : KATIA RODRIGUES PROENCA

ADVOGADO : AUGUSTO VIANA PAMPOLHA (EM CAUSA PROPRIA) -
RJ089434
RECORRIDO : MARIA DO CARMO LIMA MEDEIROS DE ANDRADE
RECORRIDO : MARCOS ANTONIO MEDEIROS DE ANDRADE
ADVOGADO : MAURICIO CUNHA E SILVA E OUTRO(S) - RJ154802
EMENTA

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 RESOLUGAO DO CONTRATO.
DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL. ANALISE PREJUDICADA.

1. Acdo agjuizada em 13/12/2011. Recurso especial interposto em 30/03/2016 e
distribuido em 21/11/2016.

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

3. As arras constituem a quantia ou bem movel entregue por um dos contratantes
a0 outro, por ocasido da celebracdo do contrato, como sinal de garantia do
negocio. Apresentam natureza real e tém por finalidades: a) firmar a presuncéo de
acordo final, tornando obrigatorio o gjuste (cardter confirmatério); b) servir de
principio de pagamento (se forem do mesmo género da obrigagcdo 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
funcdo indenizatéria das arras se faz presente ndo apenas quando ha o licito
arrependimento do negdcio, mas principalmente quando ocorre a inexecucéo do
contrato.

5. 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 irretratével, elas atuaréo
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 equivaente.

6. Uma vez pactuadas as arras, segundo a autonomia negocial das partes, o efeito
indenizatério decorrente do inadimplemento se opera ipso facto, ou sga,
independentemente de previsao contratual que estipule a perda das arras se houver
descumprimento do gjuste.
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7. Na hipétese 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 cessionarios. Logo, estéo estes sujeitos a perda do sinal,
naformado art. 418 do CC/02.

8. E admissivel a reducdo equitativa das arras quando manifestamente excessivas,
mediante a aplicacdo anadgica do art. 413 do Cdodigo Civil. No particular,
contudo, o valor das arras passivel de retencdo (R$ 48.000,00) ndo se mostra
desarrazoado, tendo em vista 0s prejuizos sofridos pelos promitentes cedentes,
gue foram privados da posse e usufruto do imovel por quase 8 anos.

9. A resolucéo do contrato exige que se promova o retorno das partes ao status
quo ante, com a devolucéo 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
jurisprudencial.

11. Recurso especial conhecido e ndo provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira

Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigréficas constantes dos autos, por unanimidade, conhecer do recurso especia e
negar-lhe provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros
Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Bbas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e
Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Brasilia (DF), 21 de setembro de 2017(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RECURSO ESPECIAL N° 1.669.002 - RJ (2016/0302323-0)
RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : AUGUSTO VIANA PAMPOLHA
RECORRENTE : KATIA RODRIGUES PROENCA

ADVOGADO : AUGUSTO VIANA PAMPOLHA (EM CAUSA PROPRIA) -
RJ089434
RECORRIDO : MARIA DO CARMO LIMA MEDEIROS DE ANDRADE
RECORRIDO : MARCOS ANTONIO MEDEIROS DE ANDRADE
ADVOGADO : MAURICIO CUNHA E SILVA E OUTRO(S) - RJ154802
RELATORIO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relator a):

Cuida-se de recurso especial interposto por AUGUSTO VIANA
PAMPOLHA e KATIA RODRIGUES PROENCA, com fundamento nas alineas
"a' e“c” do permissivo constitucional.

Acéo: de resolucéo contratual c/c pedido de indenizag&o por perdas e
danos e reintegracdo de posse, guizada por MARIA DO CARMO LIMA
MEDEIROS DE ANDRADE e MARCOS ANTONIO MEDEIROS DE
ANDRADE, em desfavor dos recorrentes, devido ao inadimplemento de
instrumento particular de promessa de cessao de direitos aguisitivos sobre imovel.

Sentenca: julgou parciamente procedentes os pedidos, para (i)
declarar rescindido o instrumento contratual, determinando que, apds o transito
em julgado, sgja expedido mandado de reintegracdo de posse em favor dos
autores; (ii) autorizar a retencéo de 20% do valor do negocio (R$ 18.000,00), a
titulo de arras, originalmente previstas no contrato no patamar de R$ 48.000,00.

Acordéo: negou provimento a apelacdo interposta pel os recorrentes e
deu provimento ao apelo dos recorridos, para autorizar a retencdo do valor

integral das arras, nos termos da seguinte ementa (e-STJ fls. 484/485):

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. USUCAPIAO. INOCORRENCIA. PRINCIPIO DA
CONGRUENCIA. VIOLACAO. INADIMPLENCIA DO COMPRADOR.
RESCISAO DO NEGOCIO. REINTEGRACAO DE POSSE QUE SE IMPOE.
ARRAS PENITENCIAIS. RETENCAO. CABIMENTO.
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1. Auséncia de prova da ateracdo da situacdo financeira a justificar o
deferimento da gratuidade requerida pel os autores.

2. Para reconhecimento da ocorréncia da prescri¢do aquisitiva ventilada
pelos réus, faz-se necessaria a observancia do principio da eventualidade ou da
concentracdo da defesa, previsto no artigo 300 do Codigo de Processo Civil,
segundo o0 qual incumbe ao réu, ao apresentar a contestacdo, alegar toda a
matéria de defesa, sob pena de preclusdo. Doutrina e precedentes do STJ e
TJIRJ.

3. Reintegracdo de posse dos vendedores que se trata de mera
consequéncia da rescisdo determinada, visando o retorno das partes ao status
quo ante.

4. Néo se olvide que no caso concreto é incontroverso o Ndo pagamento
pelos réus das parcel as pactuadas, ou sgja, patente que a eles se devem imputar
aresponsabilidade pelo desfazimento do negdcio.

5. Assim, no gque concerne ao pagamento do sinal, aplicavel o disposto
no artigo 420 do Cadigo Civil, hajavista que da simples leitura da clausula 62
do contrato firmado, depreende-se que expressamente as partes estipularam
tratar-se de arras penitenciais. Doutrina.

Desse modo, assiste razdo aos autores quanto a restituicdo do valor
integral pago atitulo de arras, no valor de R$ 48.000,00, salientando-se que, ao
contrério do aegado pela propria Magistrada sentenciante, embora o valor
corresponda a percentual superior a 50% do pre¢o do bem, ante as
circunstancias do caso, ndo se mostra desproporciona a justificar a reducéo
determinada.

7. E iss0, porque as partes, ao fixarem as arras penitenciais, abriram méo
de eventua indenizagdo suplementar, mesmo que O preuizo da parte
“inocente”, no caso dos autos, os autores, sgja superior que o valor das arras.
Ressalte-se que ndo sO a parte final do artigo 420 do Cdédigo Civil, mas,
tambéem, da clausula 6% do contrato firmado, vedam eventual indenizacéo
suplementar. Incidénciada Sumula 412 do STF.

8. Nessa toada, na hipotese, indevida a taxa de ocupacéo pleiteada pelos
vendedores e, por isso, as arras arbitradas valerdo também como indenizagéo
pela ocupacdo do bem pelos réus desde a posse exercida em outubro de 2009.
Entendimento contrério configuraria indevido enriquecimento sem causa por
parte dos compradores, que permaneceram na posse do bem por prazo superior
a cinco anos, sem nada pagar pela utilizagdo do imovel, a0 passo que 0s
vendedores se veriam privados do bem sem qualquer contraprestacéo. Doutrina
e precedentes do STJ.

9. Outrossim, no que tange ao dano extrapatrimonial, ainda que
defeituosa a relacdo juridica travada entre as partes, sendo, inclusive, capaz de
ocasionar transtornos e aborrecimentos, ndo se pode banaizar a previséo
constitucional da indenizagdo por danos morais, pretendendo condenar
qualquer ato que cause 0 minimo de dissabor, formando-se uma verdadeira
indistria do dano moral. Incidéncia do verbete n° 75 da simula da
jurisprudéncia desta Corte. Precedentes do TJRJ.

10. Recurso dos réus improvido e apelo dos autores parciamente
provido.
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Embargos de declaracdo: opostos pelos recorrentes, foram
rejeltados.

Recurso especial: alega violagdo dos arts. 560, 561 e 1.022 do
CPC/15, 926 e 927 do CPC/73, 418 e 420 do CC, bem como dissidio
jurisprudencial. Além de negativa de prestacéo jurisdicional, sustenta que: (i) ndo
foi comprovada pelos autores a sua posse sobre o imével e o esbulho praticado
pelos réus, de modo a autorizar a expedic¢éo do mandado de reintegracdo de posse;
(i) € incabivel a retencéo das arras, pois ndo houve arrependimento do negocio,
mas simples mora; (iii) aretencdo integral das arras é abusiva.

Prévio juizo de admissibilidade: o TJRJ inadmitiu o recurso
especial.

Agravo em recurso especial: interposto pelos recorrentes, foi
provido para a sua reautuagdo comao recurso especial, para melhor exame da
matéria em debate.

Decisdo unipessoal: indeferiu o pedido de concesséo de tutela
provisoria formulado pelos recorridos para que fosse determinada a desocupagéo
imediata do imével.

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.669.002 - RJ (2016/0302323-0)
RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : AUGUSTO VIANA PAMPOLHA
RECORRENTE : KATIA RODRIGUES PROENCA

ADVOGADO : AUGUSTO VIANA PAMPOLHA (EM CAUSA PROPRIA) -
RJ089434
RECORRIDO : MARIA DO CARMO LIMA MEDEIROS DE ANDRADE
RECORRIDO . MARCOS ANTONIO MEDEIROS DE ANDRADE
ADVOGADO : MAURICIO CUNHA E SILVA E OUTRO(S) - RJ154802
VOTO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relator a):

Os propdsitos recursais sao: a) a cassacao do acorddo recorrido por
negativa de prestacao jurisdicional; b) o indeferimento do pedido de reintegracdo
de posse; ¢) avedacdo daretencéo das arras pelos recorridos ou, subsidiariamente,

areducéo do seu valor.

Julgamento: Aplicagdo do CPC/2015, nos termos do Enunciado
Administrativo n. 3/STJ.

| - Daviolagao do art. 1.022 do CPC/15

1. O acérddo recorrido ndo padece dos vicios de omissdo,
contradicao, obscuridade ou erro material, porgue, de forma clara e fundamentada,
examinou todas as questdes levadas a sua apreciacdo por meio do recurso de
apelacéo, tendo se manifestado expressamente sobre a reintegracdo da posse do
imovel e aretencdo integral das arras.

2. Na verdade, a pretexto da ofensa ao art. 1.022 do CPC, os
recorrentes demonstram seu inconformismo com as conclusdes adotadas no
acordéo recorrido, com o intuito de fazer prevalecer o seu entendimento sobre as
matérias, 0 que, conforme a pacifica jurisprudéncia deste 6rgdo julgador, néo

autoriza a oposi¢éo de embargos de declaragdo (AgRg no REsp 1.500.251/DF, 32
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Turma, DJe de 03/05/2016 e REsp 1.434.508/BA, 32 Turma, DJe de 04/06/2014).
3. Assim, ndo se vidumbra a aegada negativa de prestacdo

jurisdicional.

Il —Daperdadasarras (arts. 417 a 420 do CC/02)

4. As arras constituem a quantia ou bem movel entregue por um dos
contratantes ao outro, por ocasidao da celebracdo do contrato, como sinal de
garantia do negacio.

5. Apresentam natureza real — hagja vista gque exigem, para seu
aperfeicoamento, a efetiva entrega da coisa por uma das partes a outra — e tém por
funcdes precipuas as seguintes: (i) firmar a presuncéo de acordo final, tornando
obrigatdrio o gjuste (caréater confirmatorio); (ii) servir de principio de pagamento
(se forem do mesmo género da obrigacao principal); e (iii) 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).

6. Essas fungdes sdo sintetizadas na doutrina de Judith Martins-Costa
NOS seguintes termos:

“Da tradicdo historica vém as quatro fungdes cometidas as arras. @)
confirmatéria do negécio; b) de adimplemento (principio de pagamento da
obrigagdo estatuida); c) de efeito da resolucdo imputavel e culposa; e d)
possibilidade de licito arrependimento do negécio, se assim ajustado”
(Comentarios ao Novo Cédigo Civil, Vol. V, Tomo II: Do inadimplemento das
obrigacdes. Rio de Janeiro: Forense, 2009, p. 735).

7. Tradicionamente, a doutrina classifica as arras em duas espécies, a
depender da previsdo, ou ndo, do direito de arrependimento. Em linhas gerais, se
diz que as arras séo “confirmatorias’ quando tornam o negocio irretratavel e que
S80 “penitencials’ as arras previstas como penaidade a parte que desistir da
avenca, quando tal faculdade € convencionada.

8. Essa linha de pensamento, contudo, tende a reconhecer a funcao
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indenizatoria das arras exclusivamente naguelas chamadas “ penitenciais’, ou sgja,
aguelas associadas ao exercicio do direito de arrependimento, 0 que ndo se
harmoniza, com perfeicdo, ao regramento estabel ecido pelo Cédigo Civil de 2002,

nos arts. 417 a 420, que ora se transcreve para melhor elucidacéo:

“Art. 417. Se, por ocasido da conclusdo do contrato, uma parte der a
outra, atitulo de arras, dinheiro ou outro bem movel, dever&o as arras, em caso
de execucdo, ser restituidas ou computadas na prestacéo devida, se do mesmo
género daprincipal.

Art. 418. Se a parte que deu as arras nao executar o contrato, podera a
outra té-lo por desfeito, retendo-as; se a inexecucdo for de quem recebeu as
arras, poderéd gquem as deu haver o contrato por desfeito, e exigir sua devolugdo
mais 0 equivalente, com atualizagdo monet&ria segundo indices oficiais
regularmente estabel ecidos, juros e honorérios de advogado.

Art. 419. A parte inocente pode pedir indenizagdo suplementar, se provar
maior prejuizo, valendo as arras como taxa minima. Pode, também, a parte
inocente exigir aexecugao do contrato, com as perdas e danos, valendo as arras
como o0 minimo da indenizag&o.

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

9. Como se extrai dos dispositivos legais acima destacados, a funcao
indenizatdria das arras se faz presente ndo apenas quando ha o licito
arrependimento do negocio (art. 420), mas principalmente quando ocorre a
inexecucdo do contrato. 1sso porque, de acordo com o disposto no art. 418,
mesmo que as arras tenham sido entregues com vistas a reforcar o vinculo
contratual, tornando-o irretratéavel, elas atuardo como indenizacéo prefixada em
favor da parte “inocente” pelo inadimplemento do contrato, a qual podera reter a
guantia ou bem, se os tiver recebido, ou, se for quem os deu, podera exigir a
respectiva devolug&o, mais o equivalente.

10. Vga-se que, na hipdtese de inadimplemento, as arras funcionam

como verdadeira clausula penal compensatoria, representando o valor
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previamente estimado pelas partes para indenizar a parte ndo culpada pela
inexecucdo do contrato. A perda das arras, na especie, representa o “ efeito da
resolucdo imputavel e culposa’ , apontado pela doutrina de Martins-Costa.

11. Cabe destacar que esse efeito indenizatdrio, uma vez pactuadas as
arras, se opera ipso facto, ou segja, independentemente de previsao contratual que
estipule a perda das arras se houver descumprimento do gjuste. Ndo havendo
clausula contratual em sentido contrério, o inadimplemento tem por consequéncia
imediata a perda das arras entregues ou recebidas no inicio da contratagéo, por
forca do disposto no art. 418.

12. Outrossim, de acordo com o que determina o art. 419, a parte
prejudicada pelo inadimplemento culposo pode exigir indenizagdo suplementar,
provando maior prejuizo, “valendo as arras como taxa minima’, ou, ainda, pode
requerer a execucdo do acordado com perdas e danos, se isso for possivel,
“valendo as arras como 0 minimo da indenizacéo” .

13. Essa alternativa oferecida a parte “inocente” € o que diferencia a
funcdo indenizatdria das arras na hipotese de inadimplemento e na hipotese de
arrependimento do negocio, se este for autorizado no contrato. Nesta Ultima
situacdo, aindenizacéo suplementar é vedada, de modo que as arras representam a
indenizacdo méaxima pela desisténcia de uma das partes, consoante a literalidade
do art. 420.

14. A respeito do tema em discusséo, percucientes sGo 0s argumentos

de Daniel Carnacchioni, nos seguintes termos:

“As arras estéo disciplinadas nos arts. 417 a 420 do CC, cujo diploma
alterou a sua topografia para retirdla da teoria gera dos contratos e
transporta-la para a teoria geral das obrigacfes, justamente por estar
relacionada ao inadimplemento e, mais especificamente, as consequéncias
juridicas deste.

Este novo enquadramento reforca a natureza das arras, qual sgja: instituto
destinado a prefixacdo das perdas e danos, entregues por uma parte a outra no
momento da conclusiio da obrigacdo. E uma prefixacdo convencional das
perdas e danos, assim como a clausula penal, com a diferenca de que as arras

possuem natureza real, porgue integram a fase de formacdo e ndo a de
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execucdo darelacdo juridica obrigacional.

Essa nova topografia mitiga, de forma consideravel, a tradicional
diferenca entre arras confirmatrias e penitenciais ou indenizatérias. As arras
confirmatérias seriam aquelas destinadas a “confirmar” ou dar inicio a
execucdo de determinada relacdo juridica material (contratos, em sua maioria),
a0 Passo gue as arras penitenciais teriam natureza indenizatoria.

No entanto, pela atua redacdo dos arts. 417, 418 e 419 do CC, mesmo
guando as arras visam a confirmar um negoécio, quando se prestam a servir
como “sina” ou “principio de pagamento”, em caso de inadimplemento ou
inexecucao, as arras compensardo o sujeito prejudicado pelo inadimplemento,
fato que denota a sua natureza preponderantemente indeni zatoria.

[...]

O fato é que, atualmente, até por integrar a teoria do inadimplemento, a
natureza das arras nao possui nenhuma relacdo com o direito de
arrependimento, mas sim €Om a execucao ou inexecucdo da relacdo
obrigacional. E 0 cumprimento ou o inadimplemento da obrigaciio que
determinara a sua natureza, jamais a previsdo ou ndo de cléusula de
arrependimento.

[..]

Se a obrigacdo foi cumprida, por Obvio, as arras dadas por ocasido da
conclusdo do negécio terdo natureza “confirmatéria’. Por outro lado, se a
obrigacdo ndo foi cumprida, o art. 418 permite a retengao das arras por quem
recebeu se a inexecucao for de quem deu ou a restituicdo das arras, mais o
equivalente, se o inadimplemento foi de quem recebeu. Essa retengdo ou
restituigdo das arras estaria a confirmar o qué? Obviamente nada. Nesse caso,
as arras serverm como 0 minimo de indenizacdo, ou sgja, parametro inicial para
as perdas e danos, funcado nitidamente indenizatéria. Tanto isto é verdade que o
art. 419 permite que a parte inocente venha pleitear indenizacdo suplementar,
caso prove prejuizo maior do gue o valor das arras dadas, valendo estas como
taxa minima

N&o é a clausula de arrependimento que define a natureza das arras, mas
a execucado ou inexecucao da obrigacéo. A clausula de arrependimento (...) tem
0 Unico objetivo de impedir a indenizagdo suplementar (art. 420 do CC). Nada
mais do que isso” (Manual de Direito Civil. Salvador: Jus Podium, 2017, pp.
738/739).

15. Assim, em conclusdo, a perda da quantia ou bem dado atitulo de
arras representa indenizacéo prefixada em duas situacoes:

a) guando houver inexecucdo contratual, hipotese em que a parte
“inocente” pode reter ou requerer a devolucdo das arras mais 0 equivalente
independentemente de previsao contratual nesse sentido ou da classificacdo dada
as arras, sem prejuizo de indenizac&o complementar se comprovado maior dano;

b) em raz&o do exercicio do direito de arrependimento expressamente
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convencionado entre as partes, sendo vedada a exigéncia de indenizacéo
adicional.

16. Na hipotese dos autos, como se infere do acérddo recorrido, as
partes avencaram o pagamento, pelos recorrentes — promitentes cessionarios, da
guantia de R$ 48.000,00 (quarenta e oito mil reais), no ato da contratacdo, em
favor dos recorridos, promitentes cedentes, a titulo de “arras penitenciais’,
estando previsto o direito de arrependimento, segundo a clausula 6® do
instrumento contratual (e-STJfl. 490).

17. A hipotese, contudo, ndo € de exercicio do direito de
arrependimento, mas. sm de inadimplemento. por parte dos promitentes
cessionarigs, 0s quals, portanto, estdo sujeitos a perda das arras em favor dos

promitentes cedentes, conforme se exp0s anteriormente.

Il — Da possibilidade de reducdo equitativa das arras (art. 413
do CC/02).

18. Subsidiariamente, os recorrentes postulam areducéo do valor das
arras passivel de retencéo pelos recarridos, argumentando que a quantia de R$
48.000,00 ¢ exacerbada e desproparcional, representando cerca de 50% do valor
do negdcio, de R$ 90.000,00.

19. A redugcdo equitativa das arras, quando seu valor for
manifestamente excessivo, € admitida com vistas a reestabelecer o equilibrio
contratual entre as partes, evitando-se o enriguecimento sem causa do credor da
guantia. Tem aplicacdo na espécie, por analogia, o disposto no art. 413 do Cédigo
Civil, que determina ao juiz, aluz dos principios da funcéo social do contrato, da
boa-fé objetiva e da dignidade da pessoa humana, a reducdo da penalidade
nitidamente abusiva.

20. Nesse sentido, confira-se 0 seguinte julgado desta Corte:
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL RURAL.
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CONTRATO PRELIMINAR. VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC.
INEXISTENCIA. JULGAMENTO EXTRA PETITA E INOBSERVANCIA
DO PRINCIPIO TANTUM DEVOLUTUM, QUANTUM APPELLATUM.
NAO OCORRENCIA. VALIDADE DO ATO JURIDICO. REQUISITOS.
SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. EXCECAO DO CONTRATO NAO
CUMPRIDO. REEXAME DE FATOS E PROVAS. IMPOSSIBILIDADE.
CONFISSAO. INVALIDADE. SUMULA N. 284 DO STF. AGAO
RESCISORIA. REQUISITOS. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO.
ARRAS E SINAL. PECULIARIDADE DO CASO. PAGAMENTO INICIAL
REALIZADO EM MONTANTE CONSIDERAVEL. PERDA EM PROL DO
VENDEDOR. VEDACAO AO ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.
NECESSIDADE DE ADEQUAQAO DO VALOR.

[...]

6. O comprador gque da causa a rescisao do contrato perde o valor do
sinal em prol do vendedor. Esse entendimento, todavia, pode ser flexibilizado
se ficar evidenciado que a diferenga entre o valor inicial pago e o prego final
do negdcio € elevado, hipdtese em que deve ser autorizada a redugdo do valor a
ser retido pelo vendedor e determinada a devolugdo do restante para evitar o
enrigquecimento sem causa. Aplicagdo do Enunciado n. 165 das Jornadas de
Direito Civil do CJF.

7. Recurso especial parcialmente conhecido e provido em parte.

(REsp 1.513.259/M S, 32 Turma, DJe de 22/02/2016)

21. No particular, contudo, observa-se que a perda integral do valor
do sinal pelos promitentes cessionarios nao se mostra desarrazoada, hagja vista os
prejuizos sofridos pelos promitentes cedentes, que foram privados da posse e
usufruto do imével desde outubro de 2009, sem qualquer contrapartida (e-STJ fls.
491/492).

22. Assim, deve ser mantido o acérddo recorrido, ndo comportando

acolhida a alegacéo de violagéo dos arts. 418 e 420 do CC.

IV —Dareintegracao de posse

23. A procedéncia do pedido de resolucdo do contrato exige que se
promova o retorno das partes ao status quo ante, com a devolug&o das parcelas
pagas pel os promitentes cessionarios — excluidas as arras — e, por outro lado, com
areintegracéo dos promitentes cedentes na posse do imovel.

24. A reintegracdo de posse, na espécie, constitui consequéncia
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natural da resolugcdo do contrato, sendo dispensavel, dessa maneira, a
comprovacao dos requisitos pertinentes as agcdes possessorias.

25. Destarte, ndo ha que se falar em violacéo dos arts. 560 e 561 do
CPC/15, 926 e 927 do CPC/73.

V — Dadivergénciajurisprudencial
26. Em virtude do exame do mérito, por meio do qual foram afastadas
as teses sustentadas pelos recorrentes, fica prejudicada a andlise da suposta

divergéncia jurisprudencial.

Forte nessas razdes, CONHECO do recurso especial e NEGO-LHE
PROVIMENTO.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Numero Registro: 2016/0302323-0 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.669.002 / RJ

Numeros Origem: 04804896820118190001 201624509750
PAUTA: 21/09/2017 JULGADO: 21/09/2017

Relatora
Exma Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MARCO AUREL IO BELLIZZE

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. DURVAL TADEU GUIMARAES

Secretéria
Bela MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO
RECORRENTE . AUGUSTO VIANA PAMPOLHA
RECORRENTE . KATIA RODRIGUES PROENCA )
ADVOGADO ;. AUGUSTO VIANA PAMPOLHA (EM CAUSA PROPRIA) - RJ089434
RECORRIDO . MARIA DO CARMO LIMA MEDEIROS DE ANDRADE
RECORRIDO : MARCOSANTONIO MEDEIROS DE ANDRADE
ADVOGADO : MAURICIO CUNHA E SILVA E OUTRO(S) - RJ154802

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessade Compra e Venda
CERTIDAO

Certifico que aegrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessao
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Terceira Turma, por unanimidade, conheceu do recurso especial e negou-lhe
provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Bdas Cueva, Marco Aurélio
Bellizze (Presidente) e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.
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