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(Im)possibilidade de retencao das arras confirmatorias
segundo jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica

Jualia Ribeiro de CASTRO"

RESUMO: O estudo visa investigar o posicionamento do Superior Tribunal de Justica
no que tange a possibilidade de retenc¢ao das arras confirmatorias por aquele que néo
deu causa a exting¢ao do contrato (artigo 418 do Cédigo Civil), através da anélise das
recentes decisOes jurisprudenciais sobre o tema. Foi constatado que a imensa
maioria delas concluem pela impossibilidade de reteng¢io, nao obstante a existéncia
de norma legal expressa em sentido contrario. Diante da similaridade de
fundamento entre os julgados (afirmacao de que as arras confirmatoérias nao se
confundem com a prefixacdo de perdas e danos, visto que servem de garantia do
negocio e possuem caracteristica de inicio de pagamento), foram selecionados dois
para estudo (AgInt no AgRg no REsp 1.197.860/SC e AgInt no REsp n.
1.893.412/SP). Em seguida, foram assentados os pressupostos dogmaéticos
necessarios a analise dos julgados, a fim de, no capitulo seguinte, elaborarmos sua
analise critica, desconstruindo premissa constante da afirmacao de que ela configura
“inicio de pagamento”. Afasta-se, igualmente, a aplicabilidade do artigo 53 do Codigo
de Defesa do Consumidor as arras e analisa-se as arras na Lei do Distrato. Por fim, o
estudo busca responder a indagacao acerca da possibilidade, ou nao, da retenc¢ao das
arras segundo jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, concluindo pela
inadequacao da afirmacao acerca da impossibilidade de retencao.
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Descricao dos julgados do STJ: AgInt no AgRg no REsp 1.197.860/SC e AgInt no
REsp n. 1.893.412/SP; — 4. Pressupostos dogmaticos necessarios a anélise dos
julgados; — 5. Andlise critica dos julgados; - 6. Inaplicabilidade do artigo 53 do
Cédigo de Defesa do Consumidor (Lei 8.078/90) as arras; — 7. As arras na Lei do
Distrato (Lei 13.786/18); — 8. Afinal, é possivel ou nao a retencao das arras, segundo
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga?; — 9. Consideracoes finais; —
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TrTLE: (Im)possibility of Down Payments Retention According to the Jurisprudence
of the Superior Court of Justice

ABSTRACT: The study aims to investigate the position of the Superior Court of Justice
regarding the possibility of confirmatory down payments retention by those who did
not violate the contract (article 418, Civil Code), through the analysis of recent
Jurisprudential decisions on the subject. It was found that the vast majority of them
conclude that retention is impossible, despite the existence of a legal rule expressed to
the contrary. Given the similarity of basis between the judgments (statement that
confirmatory down payments are not to be confused with the prefixing of losses and
damages, as they serve as a guarantee for the business and have the characteristic of
initiating payment), two were select for study (AgInt no AgRg no REsp 1.197.860/SC
e AgInt no REsp n. 1.893.412/SP). Then, the dogmatic assumptzons necessary for the
analysis of the judgments were established, so that, in the following chapter, we
elaborate their critical analysis, deconstructing the constant premise of the statement
that it constitutes “beginning of payment”. The applicability of article 54 of the
Consumer Protection Code to the down payments is also ruled out and the down
payment is analyzed int the Cancellation Law. Finally, the study seeks to answer the
question about the possibility, or not, of retaining down payments according to the
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Jjurisprudence of the Superior Court of Justice, concluding that the statement
regarding the impossibility of retention is inadequacy.

KEYWORDS: Downpayments; confirmatory; retention.
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Justice on the possibility of retaining down payments in the time frame from 2009
to 2023; — 3. Description of the STJ judgments: AgInt in AgRg in REsp
1.197.860/SC and AgInt in REsp n. 1,893,412/SP; — 4. Dogmatic necessary
assumptions for the analysis of the judgments; — 5. Critical analysis of the
judgments; — 6. Inapplicability of article 53 of the Consumer Protection Code (Law
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1. Introducao

O presente estudo visa investigar o posicionamento do Superior Tribunal de Justi¢a no
que tange a possibilidade de reten¢do das arras confirmatoérias, nos termos do artigo 418
do Codigo Civil que prevé, em sua primeira parte, o direito de retencao das arras por
aquele que, tendo recebido as arras, nao deu causa a extincao do contrato, nos seguintes
termos: “Se a parte que deu as arras nao executar o contrato, podera a outra té-lo por

desfeito, retendo-as” (g.n.).

O dispositivo legal, que é de clareza solar, viabiliza o cumprimento de uma das principais
funcoes das arras, conforme sera mais bem desenvolvido a seguir, que é justamente a
outorga de maior seguranca juridica aquele que recebeu as arras, na medida em que o
direito de retencao outorga o carater de autoexecutoriedade, seja ao viabilizar a direta
aplicacao da sanc¢ao pelo descumprimento, nas arras confirmatorias, seja para permitir

o direito potestativo de arrependimento, nas arras penitenciais.

Talvez por esta razdo é que, salvo uma tnica exce¢do,! nao se encontram na doutrina
discussoes juridicas que abordem o tema da suposta impossibilidade de retencao, ja que
todos os autores pesquisados limitam-se a afirmar que quem da as arras as perde para a
parte contraria, a qual é assegurado o direito de retencao, sem tecer quaisquer consideracgoes

em relacdo a existéncia de alguma norma que impediria o exercicio deste direito.

A importancia do estudo deste tema revela-se seja em razao do escasso material doutrinario
existente a seu respeito, seja em razao de consistir na principal razao dos recursos chegarem
na instancia do Superior Tribunal de Justica, uma vez que, conforme sera demonstrado no

primeiro topico, € exatamente a discussao sobre a possibilidade, ou nao, de retencao de arras

1 MAINERI, Julia Chassot Loureiro; SABA, Yasmin. A retencao das arras confirmatorias sob a 6tica do direito
do consumidor e do entendimento jurisprudencial. Res Severa Verum Gaudium, v. 6, n. 2, 2022.



civilistica.com || a. 13.n. 3. 2024 || 3

que justifica a interposicao de recursos neste tribunal, afastando as demais questoes que
também sdo invocadas como controvertidas pela doutrina, como a aplica¢ao do artigo 413
do Cddigo Civil ou a discussao acerca da inacumulabilidade das arras com cldusula penal,
em relacOes as quais, conforme sera demonstrado, foi encontrada uma tinica decisao para

cada, no arco temporal de 01.01.2022 a 31.03.2024.

2. Analise das decisoes do Superior Tribunal de Justica sobre possibilidade

de retencao das arras no recorte temporal de 2009 a 2023

As autoras Julia Chassot Loureiro Maineri e Yasmin Saba, no artigo “a reteng¢ao das arras
confirmatorias sob a 6tica do direito do consumidor e do entendimento jurisprudencial 2
investigam, através de interessante estudo, o posicionamento do Superior Tribunal de
Justica no arco temporal de 2009 a 2021, através de pesquisas com as palavras chaves
“arras confirmatorias” e “arras e retencao”, tendo chegado a um resultado de 70 (setenta)
decisdes abordando o tema, sendo que 17 (dezessete) decidiram pela retencio integral
ou parcial das arras confirmatoérias, enquanto 40 (quarenta) concluiram pela nao

retencao destas em caso de resolucao contratual por quem prestou as arras.

As autoras constataram, no acérdao 1.197.860/SC,3 uma espécie de marco que conduziu

para uma relativa pacificacao sobre o assunto, ja que, ap0s este julgamento, aumentaram

2 Ob. cit.

3 “Agravo interno no agravo regimental no recurso especial. Analise de matéria constitucional.
Impossibilidade. Clausula penal. Reconhecimento. Revisdo. Impossibilidade. Simulas 5 e 7 do STJ. Arras
confirmatérias. Impossibilidade de retencdo. Clausula penal excessiva. Perda da totalidade dos valores
pagos. Reducdo. Possibilidade. Revisao. Impossibilidade. Simulas 5 e 7 do STJ. Stimula 284 do STF. Dissidio
jurisprudencial ndo demonstrado. 1. Consoante disposto no art. 105 da Carta Magna, o Superior Tribunal de
Justica ndo é competente para se manifestar sobre suposta violacdo de dispositivo constitucional nem sequer
a titulo de prequestionamento. 2. Para suplantar a cognicao estadual que, a luz das peculiaridades do caso
concreto, considerou tratar-se, a hipotese vertente, de clausula penal compensatéria fixada de forma
excessiva (o que motivou sua adequacdo com a consequente estipulacao de percentual de retencao razoavel
e proporcional as perdas e danos dos vendedores), seria necessario o revolvimento do acervo fatico-
probatério dos autos e a interpretacdo de cldusulas contratuais, o que é vedado pelos enunciados das
Stmulas 5 e 7 do STJ. 3. Ainda que de arras confirmatoérias se tratasse, importa consignar que esta Corte
Superior perfilha o entendimento de que as arras confirmatérias nao se confundem com a prefixacao 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, razao pela qual ndo podem ser objeto de retencéo
na resolucao contratual por inadimplemento do comprador. 4. E abusiva a clausula do distrato de contrato
de compra e venda que estipula a retencdo integral das parcelas pagas pelo comprador. 5. E possivel a
reducdo da clausula penal compensatoria a patamar justo quando verificada a onerosidade ao promissario-
comprador. 6. Elidir as conclusées do aresto impugnado, que considerou excessiva e, portanto, geradora de
enriquecimento sem causa, a clausula penal inserta no contrato em apreco, fixando, por via de consequéncia,
sua reducao a percentual de 25% do valor total pago, demandaria a reinterpretagio de clausulas contratuais,
bem como o revolvimento do conjunto fatico-probatério dos autos, o que encontra 6bice nos enunciados das
Stimulas 5 e 7 do STJ. 7. No que diz respeito ao pedido de indenizacdo a titulo de fruicdo do imével, o
recorrente ndo indicou os dispositivos legais eventualmente violados pelo acoérdio recorrido, nao
observando, portanto, a técnica prépria de interposicdo do recurso especial, o que atrai a incidéncia da
Stmula 284/STF. 8. A simples transcricdo de ementas nao basta para que se configure a divergéncia
jurisprudencial alegada. Impde-se a demonstragdo do dissidio com a reprodugdo dos segmentos
assemelhados ou divergentes entre os paradigmas colacionados e o aresto hostilizado, o que inocorreu no
presente caso. 9. Agravo interno nao provido” (AgInt no AgRg no REsp n. 1.197.860/SC, relator Ministro
Luis Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em 5/12/2017, DJe de 12/12/2017).
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significativamente a quantidade de decisoes concluindo pela impossibilidade de retencao

das arras.

Enquanto antes deste julgamento, das 20 (vinte) decisoes encontradas, 10 (dez) delas
decidiram pela retencao do valor pago a titulo de arras confirmatorias e as outras 10 (dez)
concluiram pela necessidade de devolucao das arras, rechacando sua retencao (50% para
cada posicionamento). Apoés referido julgamento, das 37 (trinta e sete) decisoes
encontradas, apenas 07 (sete) concluiram pela retencao total ou parcial (06 parciais e 01
total), sendo que as outras 30 (trinta) remanescentes rejeitaram a possibilidade de

retencao das arras, ou seja, um percentual superior a 80% das decisoes.

Para complementar e atualizar este estudo, foi feita nova pesquisa, exclusivamente com
a utilizacdo da expressao “arras”, no lapso temporal de 01.01.2022 a 31.03.2024, cuja
pesquisa apresentou resultado de 64 (sessenta e quatro) decisoes, das quais:4 06 (seis)
nao chegaram sequer a fazer mencao a matéria, invocando a simula 07 que impede
reexame de prova em Recurso Especial;5 01 (uma) também aplicou a simula 07, levando
em consideragdo que nao foi discutida nas instancias ordinérias a circunstancia de se
tratar de arras confirmatoérias ou penitenciais;® 01 (um) apreciou a possibilidade de
reducao equitativa das arras confirmatorias e penitenciais;” 01 (uma) abordou a questao
acerca da impossibilidade de cumulagao de arras com clausula penal compensatoria;3 01
(uma) discutiu-se exclusivamente acerca do pagamento de taxa de ocupagdo em imoével
nao edificado;® 01 (uma) fez referéncia as arras no direito penal, no ambito da Lei de
Organizacao Criminosa;® 03 (trés) acéordaos nao falam sobre retencdo, mas admitem
como razoavel a retencao de 10 a 25% dos valores pagos;!* 08 (oito) admitem retencao
de parte do valor pago; 03 (trés) admitiram a possibilidade de retencao de arras;2 03
(trés) admitiram a devolu¢ao da arras, mais o equivalente, nas quais foi reconhecida
culpa do promitente vendedor;!3 nada menos que 36 (trinta e seis) decisées concluiram

pela impossibilidade de retencao.

4 Os acordaos serdo mencionados a titulo de exemplos para cada hipdtese, ndo esgotando necessariamente
aqueles existentes.

5 AgInt no AREsp 1972133 / RJ, Rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueve, j. em 17.10.2022.

6 AgInt no REsp 2067543 / SP, Rel. Min. Marco Buzzi, j. em 14.08.2023

7 AgInt no AREsp 2042338 / RJ, Rel. Min. Raul Aradgjo, j. em 15.08.2022

8 AgInt no AREsp 1942925 / PR, Rel. Min. Ricardo Villas Boas Cuevas, j. em 26.06.2023

9 AgInt no REsp 2032609 / SP, Rel. Min. Ricardo Villas Bdas Cuevas, j. em 02.10.2023

10 AgInt no AREsp 1983147 / RJ, Rel. Min. Humberto Martins, j. em 25.09.2023

11 AgInt no REsp 2049633 / SP, Rel. Min. Humberto Martins, j. em 09.10.2023

2 EDcl no AgInt no AREsp 2165140 / CE, Rel. Min. Nancy Andrighi, j. em 21.08.2023

13 AgInt nos EDcl no AREsp 1659480 / RJ, Rel. Min. Raul Aradjo, j. em 30.05.2022.

14 Muitas destas consta invocacdo das sumulas 05, 07 ou 83 para nao ingressar no mérito, mas acabam se
manifestando sobre impossibilidade de retencao, algumas das quais até citando acérdaos anteriores neste
sentido. Exemplo: AgInt nos EDcl no REsp 1924480 / SP, Rel. Min. Maria Isabel Gallotti, j. em 04.12.2023.
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Como se pode inferir através do resultado da pesquisa efetuada é que em relacao a todas
as controvérsias que potencialmente poderiam ensejar a provocacgao do Superior Tribunal
de Justica para se manifestar (64 decisoes), mais de 50% deles (34 decisoes) concluem
inequivocamente pela impossibilidade de reten¢ao das arras, o que revela a importancia
do aprofundamento sobre o tema, diante do equivoco substancial que incide sobre as

razoes justificadoras de tal conclusao, que sera melhor explorada em item proprio.

Este percentual afigura-se ainda mais estarrecedor, ao limitarmos nossa pesquisa apenas
as questoes referentes propriamente a possibilidade, ou nao, de retencao, hipotese na
qual chegamos a um montante de 47 decisoes, entre as quais apenas 03 (trés) admitiram
a possibilidade de retencio das arras; 08 (oito) mencionam a possibilidade de retenc¢ao
de parte do valor pago e 36 (trinta e seis) concluem pela impossibilidade de retencao.
Nesta hipdtese, atinge-se o percentual de 76% das decisoes que nao admitem retencao,
17% as que admitem retencao apenas parcial e menos de 7% representam as decisoes que

admitem retencao integral.

Em relacdo aquelas que afastam a possibilidade de retencao, constata-se uma certa
constante de se invocar os seguintes acoérdaos como reforgo argumentativo para afastar
o instituto da restituicao: AgInt no AgRg no REsp 1.1978.60/SC de Relatoria do Ministro
Luis Felipe Salomao, da 42 Turma do STJ, julgado em 5/12/2017 (8 referéncias); Aglnt
no REsp n. 1.893.412/SP, Relatora Ministra Nancy Andrigui, 32 Turma, julgado em
7/12/2020 (8 referéncias); AgInt nos EDcl no AgInt nos EDcl no AREsp n. 1.884.664/SP,
Relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva, Terceira Turma, DJe de 5.5.2022 (3
referéncias) e AgInt no REsp n. 1.879.101/SP, Relator Ministro Marco Buzzi, 42 Turma,

julgado em 28/9/2020 (1 referéncia).

Todos eles tém em comum a seguinte fundamentacdo juridica que supostamente
justificaria o afastamento do instituto do direito de retencao e que sera objeto de anélise

no proximo topico:

Importa consignar que esta Corte Superior perfilha o entendimento de
que as arras confirmatoérias nao se confundem com a prefixacao de
perdas e danos, tal como ocorre com o instituto das arras penitenciais,
visto que servem como garantia do negocio e possuem caracteristica de
inicio de pagamento, razao pela qual nao podem ser objeto de retencao
na resolucao contratual por inadimplemento do comprador.'s

15 AgInt no AgRg no REsp 1197860/SC de Relatoria do Ministro Luis Felipe Salomao, da 42 Turma do STJ,
julgado em 5/12/2017.
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Como o fundamento dos mencionados acérdaos sao muito parecidos, foram eleitos os
dois primeiros, que contam com maior referéncia pelas proprias decisoes superiores do
STJ, para serem objeto de anélise, a fim de investigarmos se as razdes invocadas como
fundamento para afastar o direito de retencao se justificam perante o ordenamento

juridico brasileiro.®

3. Descricao dos julgados do STJ: AgInt no AgRg no REsp 1.197.860/SC e
AgInt no REsp n. 1.893.412/SP

Conforme ja mencionado supra, o Agravo Interno no Agravo Regimental no Recurso
Especial numero 1.197.860 de Santa Catarina, cujo Relator foi o Ministro Luis Felipe
Salomao, representou verdadeiro marco jurisprudencial, em razdo de substancial
modificacdo de posicionamento do STJ na matéria, ja que antes dele referido Tribunal
era bastante dividido em relagio a questao da possibilidade, ou nao, da retenc¢ao de arras
e apos este julgado, alterou-se o posicionamento para concluir, como regra, pela
impossibilidade de reten¢ao. Dai a importancia de seu estudo para viabilizar a analise da
ratio decidendi e aferir se a fundamentagdo juridica é adequada para justificar o
afastamento da regra legal que autoriza a faculdade de retencao por aquele que recebeu

as arras.

Apesar do STJ ter invocado as simulas 05'7 e 07'8 para ndo conhecer do recurso especial,
ele curiosamente acaba entrando no mérito da controvérsia mencionando tanto a
questao de se tratar de clausula penal compensatoria de forma excessiva, que motivou
sua adequacao com a consequente estipulacdo de percentual de retencao razoavel e
proporcional as perdas e danos dos vendedores, quanto deixou assentado que a Corte
Superior perfilha o entendimento de que as arras confirmatoérias nao se confundem com
prefixacao de perdas e danos, tal como ocorre com o instituo das arras penitenciais, visto
que servem como garantia do negocio e possuem caracteristica de inicio de pagamento,
razdo pela qual ndo podem ser objeto de retencdo na resolucdo contratual por
inadimplemento do comprador. Ressaltou, ainda, ser abusiva a clausula do distrato que
estipula retencao integral das parcelas pagas pelo comprador e admitiu a possibilidade
de reducao da clausula penal compensatoria a patamar justo quando verificada

onerosidade ao promissario-comprador.

16 Apenas adiantando o que sera analisado em toépico infra (item 8), o curioso é que afirmam a
impossibilidade de reten¢ao, mas concluem pela possibilidade de retencio parcial.

17 A simples interpretacdo de clausula contratual ndo enseja recurso especial.

18 A pretensdo de simples reexame de prova nao enseja recurso especial.
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No caso apreciado neste julgamento, as partes haviam celebrado contrato particular de
compra e venda de terreno urbano, tendo sido estipulado como preco da “entrada” o
valor de US$ 22.000,00 (vinte e dois mil dolares), além de assuncao de divida relativa

ao financiamento habitacional junto a Caixa Econémica Federal.

Em razao do inadimplemento do promissario comprador, foi pactuado distrato, no qual
nao se previu a restituicao, sequer parcial, dos valores pagos em beneficio do vendedor.

Ajuizada acdo pelo comprador para restituicao parcial das quantias pagas, sobreveio
sentenca de improcedéncia, posteriormente reformada pelo Tribunal de origem que
reconheceu a existéncia de clausula penal excessiva, razao pela qual restringiu a retencao
a 25% sobre a integralidade dos valores pagos, incluidas as prestac¢des do financiamento

habitacional.

O Tribunal a quo, ao analisar a condi¢do “6” do distrato,"9 que se refere a rendncia a
qualquer direito decorrente do contrato, aliada as demais constantes no pacto firmado
entre as partes em que nao consta previsao de devolucao de qualquer valor pago pelo

apelante deveria ser considerada clausula penal.

Levou-se em consideracao, ainda, a circunstancia do imovel ter sido vendido a terceiros
apenas dos meses ap0s a realizacao do distrato, o que levaria a conclusao de que nao teria
havido maiores prejuizos advindos da frustracao do negécio juridico entabulado entre os

litigantes.

Analisando as caracteristicas do negocio concreto, concluiu que a multa de 25% do valor
total pago pelo apelante, inclusive com a entrada, deveria ser calculada em liquidacao de
sentenca, devendo ser devolvido ao comprador o valor resultado da diferenca entre o

valor desembolsado e o da multa determinada.

O Superior Tribunal de Justica, contudo, invocou as simulas 05 e 07, por entender que
far-se-ia necessaria a analise das peculiaridades do caso concreto, envolvendo

revolvimento do acervo fatico-probatorio e interpretacao de clausulas contratuais.

19 “Clausula 43 - Fica desde ja claro, justo e acertado que se o COMPRADOR nio quitar as obrigagdes ora
assumidas, o VENDEDOR as quitara, retornando a posse e todos os direitos sobre o imédvel, renunciando o
VENDEDOR a qualquer indenizac@o ou valor sobre o bem objeto deste contrato.

6. Fica justo e acordado que definitivamente o 6nus hipotecario e os direitos de uso e posse do imével
retornam ao vendedor, nada mais restando de direitos de uso e posse do imével, retornando-os ao vendedor,
nada mais restando de direitos e deveres do comprador desistente”.
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No entanto, admite ad argumentandum, que mesmo que fossem arras de natureza
confirmatoria (o que aparentemente nao restou comprovado), a Corte Superior perfilha
o entendimento de que as arras confirmatoérias nao se confundem com a prefixagcao de
perdas e danos, tal como ocorre com o instituto das arras penitenciais, visto que servem
como garantia do negbcio e possuem caracteristica de inicio de pagamento, razao pela
qual ndo podem ser objeto de retencao na resolucao contratual por inadimplemento do

comprador.

Assenta, contudo, que a Corte de origem, soberana na analise do arcabouco fatico
probatorio carreado aos autos, concluiu que referida cldusula nao seria de arras de
natureza compensatoria, mas verdadeira clausula penal. Conclui pela abusividade da
clausula do distrato de compra e venda que estipula retencao integral das parcelas pagas
pelo comprador, sendo admissivel a reducao da clausula penal a patamar justo quando
verificada a onerosidade ao promissario-comprador, mantendo a retencao de 25% por

considerar razoavel.

O acoérdao proferido no Agravo Interno do Recurso Especial nimero 1.893.412 de Sao
Paulo, da Relatora Ministra Nancy Andrighi, julgado em 07 de dezembro de 2020,
também muito citado nas decises que concluiram pela impossibilidade de retencao de

arras, caminha na mesma direcao que o anteriormente analisado.

Ja na ementa, é possivel verificar que ha repeticao clara das expressoes utilizadas pelo
Relator Luis Felipe Salomao, ja que afirma a impossibilidade de retencao em razao de

ser garantia do negdcio e por possuir caracteristica de inicio de pagamento.

Trata-se de acdo de rescisao contratual cumulada com restituicio dos valores pagos
proposta pelos compradores, na qual pleiteia devolucao dos valores pagos em parcela
Unica, com retencao de apenas 10% da quantia paga, em razao da incapacidade financeira

de dar continuidade ao pagamento das parcelas fixadas no contrato.

A sentenca julgou parcialmente procedentes os pedidos, para determinar a rescisdo do
contrato, bem como condenar a vendedora a restituir aos compradores 90% dos valores
ja quitados. O acérdao deu parcial provimento a apelacao dos compradores. Considerou-
se que diante da natureza confirmatoéria das arras configurar-se-ia adiantamento do
preco devendo, portanto, tais valores integrarem os valores despendidos a este titulo

para fins de repeticao e retencao.
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Superior Tribunal de Justica, invocando a simula 568,2° deixou de apreciar a alegada
indevida retencao do valor cobrado a titulo de arras, no entanto chegou a ponderar o

seguinte sobre este aspecto:

Da renovada analise dos autos, confirmo a assertiva de que, ao concluir
pelo ndo cabimento do pedido de retencao das arras, o TJ/SP aplicou
corretamente a jurisprudéncia do STJ no sentido de que as arras
confirmatorias nao se confundem com a prefixacao de perdas e danos,
tal como ocorre com o instituto das arras penitenciais, visto que servem
como garantia do negbcio e possuem caracteristica de inicio de
pagamento, razao pela qual ndo podem ser objeto de retencdo na
resolucao contratual por inadimplemento do comprador

Desta forma, mesmo informando que nao decidiria neste aspecto, referido acérdao
acabou por ratificar o entendimento que vem prevalecendo no sentido de nao ser
adequada a retencao das arras confirmatorias, diante da suposta funciao de inicio de

pagamento.

4. Pressupostos dogmaticos necessarios a analise dos julgados

As arras, ou sinal,?! remontam sua origem no direito romano, quando o mero consenso
nao era suficiente para outorgar obrigatoriedade aos pactos.22 Desde entao, o instituto
evoluiu perdendo este carater de tornar obrigatorio o pacto, passando a servir como
elemento coercitivo, uma espécie de estimulo para as partes cumprirem o pactuado, ja
que sua desisténcia implicaria na perda das arras, ou a devolucdo mais o equivalente,

dependendo da pessoa que deixa de adimplir.

Originalmente as arras possuiam a natureza exclusivamente confirmatéria, reforcando-
se o vinculo contratual para s6 posteriormente, com a reforma de Justiniano, elas
assumirem, também, a funcao penitencial,23 na qual as partes detém direito potestativo
de arrependimento, reservando-se a parte contraria o direito de retencao ou devolucao

em dobro.24

20 O relator, monocraticamente e no Superior Tribunal de Justiga, podera dar ou negar provimento ao
recurso quando houver entendimento dominante acerca do tema.

21 As expressoes serdo usadas indistintamente, ja que a doutrina nao traga distingées e a propria legislacao
refere-se a “arras ou sinal” no artigo 420 do Cédigo Civil.

22 TEPEDINO, Gustavo; SCHREIBER, Anderson. Fundamentos do direito civil: obrigagoes. 42 ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2023, p. 413.

23 ROCHA, José Dionizio da. Das arras ou sinal. p. 539-562. In: TEPEDINO, Gustavo (Org.). Obrigacgoes:
estudos na perspectiva civil-constitucional. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p. 542-543.

24 Estas diversidades de fungbes refletem-se nos ordenamentos juridicos atuais, sendo certo que na
Alemanha, Suica, Italia as arras confirmatorias sdo disciplinadas como modalidade principal, ao passo que
no direito francés e em Portugal as arras sdo predominantemente penitenciais, admitindo-se, portanto, o
inadimplemento.
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Nossas Ordenacoes Filipinas adotaram, como regra, as arras penitenciais,2s mas o Codigo
Civil de 2016 inovou alterando a regra para arras confirmatoérias, mantendo-se as
penitenciais apenas como excecao, posicao esta que foi mantida pelo Codigo Civil de
2002, que, ndo obstante, trouxe algumas alteracdes terminologicas com objetivo de

outorgar maior clareza a disciplina normativa do instituto.

O estudo deste brevissimo percurso historico, mais que mera retorica, é de fundamental
importancia para destacar que além de tornar obrigatério o contrato (no direito romano),
ele também tinha como funcdo atribuir autoexecutoriedade da sancdo pelo
inadimplemento, ao autorizar a retencao por parte de quem recebeu as arras e nao foi

responsavel pelo seu ndo cumprimento.

A principal distingdo entre as arras confirmatorias (artigos 417 a 419, CC) e as
penitenciais (artigo 420, CC),2¢ ambas previstas no atual Cédigo Civil é que enquanto as
primeiras servem para reforcar o vinculo, reafirmando sua coercibilidade, as arras
penitenciais, ao disciplinar um direito potestativo de arrependimento, acabam por
enfraquecer o vinculo, ja que qualquer das partes pode desistir do contrato, desde que

pago o preco, sem que se admita qualquer indenizacao suplementar.2”

Esta impossibilidade de indenizacdo suplementar, também a afasta das arras
confirmatorias, ja que estas sdo tao-somente consideradas como indenizacdo minima
(independe de prova), mas nao impede que a “parte inocente” venha pleitear indenizac¢ao

suplementar, desde que provada (art. 419, CC).

A disciplina normativa de tais clausulas é, a principio, indene de dtavidas, uma vez que
as normas que disciplinam a matéria sao bem claras, sendo vejamos através da analise

do artigo 418 do Codigo Civil:

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

25 RODRIGUES, Silvio. Direito civil. Sao Paulo: Saraiva, 2002, p. 281.

26 Vale mencionar o conceito que € aplicavel a ambas as espécie de arras, muito utilizado pelos civilistas,
embora peque por afirmar que seu escopo seja tornar obrigatorio o ajuste: As arras, ou sinal, constituem a
importancia em dinheiro ou a coisa dada por um contratante ao outro, por ocasiao da conclusao do contrato,
com o escopo de firmar a presuncdo de acordo final e tornar obrigatério o ajuste; ou, ainda,
excepcionalmente, com o proposito de assegurar, para cada um dos contratantes, o direito de
arrependimento” (RODRIGUES, Silvio. Direito civil. Sao Paulo: Saraiva, 2002, p. 279).

27 No Cddigo Civil de 1916 ndo era expressa esta impossibilidade de exigir indenizacao suplementar, o que
foi corrigido pelo préprio artigo 420, CC, que disciplina as arras penitenciais. Em razao daquela omissao
legislativa, o Supremo Tribunal Federal editou a simula 412, que assim dispde: “No compromisso de compra
e venda com clausula de arrependimento, a devolucdo do sinal, por quem o deu, ou a sua restituigdo em
dobro, por quem o recebeu, exclui indenizagdo maior, a titulo de perdas e danos, salvo os juros moratérios e
os encargos do processo”.
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arras, podera quem as deu haver o contrato por desfeito, e exigir sua
devolucdo mais o equivalente, com atualizacio monetaria segundo
indices oficiais regularmente estabelecidos, juros e honorarios de
advogado.

Dai se infere a clareza do dispositivo que atribui aquele que recebeu as arras a faculdade

de reté-las, na hipotese de inexecucdo, total ou parcial,?8 da outra parte.

Uma questao importante a ser asseverada é que nao basta o pagamento de uma prestagao
inicial, como uma “entrada”, para se concluir que este pagamento foi feito a titulo de
arras, na medida em que se afigura imprescindivel a celebragao de negdcio juridico arral,
razao pela qual faz-se necessaria a analise das circunstancias especificas do contrato a
ser analisado para se concluir se as partes instituiram, ou nao, o negoécio juridico

acessorio conhecido como arras ou sinal.

Esta observacao é importante, porque parece que foi o que permeou o acoérdao do Aglnt
no AgRg no REsp 1.1978.60/SC, ja que se ponderou que as instancias ordinarias
concluiram pela inexisténcia de arras, ja que a cliusula invocada pelo Tribunal de origem

tinha natureza de clausula penal compensatoria.

Por fim, faz-se necessario fazer um breve apanhado na doutrina sobre as func¢oes das
arras compensatorias, sendo certo que sobre as arras penitenciais ndo ha maior
controvérsia na doutrina, que é relativamente estavel ao afirmar que elas exercem funcao
de prefixacdo de perdas e danos, atribui autoexecutoriedade, fornecendo maior
seguranca aos contratantes e, por fim, atribui as partes o direito potestativo de desistir
do negocio (direito de arrependimento). Como ela é excecdo, deve estar pelo menos

implicitamente reconhecida no instrumento contratual.

Ja em relacdo as arras confirmatorias, ha verdadeiro “dissidio” doutrinério em relacao a
estas questdes, mas vamos nos deter naqueles considerados mais relevantes para fins de

analise dos acordaos que nos propomos realizar.

Ha diversas funcoes em relacao as quais nao ha tanta controvérsia doutrinaria e, para
uma melhor didatica, iniciaremos apontando as funcées que elas nao desempenham: as

arras nao servem para tornar obrigatorio o vinculo (isso acontece com o mero consenso

28 Isto porque o artigo 419 do Cédigo Civil disciplina ndo apenas a possibilidade de indeniza¢ao suplementar,
como a possibilidade de a “parte inocente” exigir o cumprimento do contrato, valendo as perdas e danos
como minimo da indenizagao.
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entre as partes); ndo servem para tornar irretratavel o contrato (ele ja é assim por
natureza, s6 deixara de sé-lo diante da estipulacao do direito de arrependimento, através
das arras penitenciais); nao serve como comprovacao de realizacao do negocio juridico2o
(ha formas muito mais eficientes para prova-lo, como o proprio documento escrito, ou
conversas por aplicativos de celulares ou e-mails); nao é para predeterminar as perdas e

danos que ela existe (muito embora estabeleca um minimo de indenizacao).

Ainda, de forma didatica, necessario mencionar as funcoes que a doutrina elenca como
essenciais em relagao as arras confirmatorias: atribui maior coercibilidade ao contrato,
através de reforco da obrigacdo principal, exercendo funcdo promocional do
adimplemento; possui um elemento de seguranca do vinculo, ao assegurar a
autoexecutoriedade para pelo menos uma das partes (aquela que tem o direito de reter o
que recebeu); e, por fim, embora nao muito discutido na doutrina, nao se pode dispensar
a anélise do seu valor simboélico, atuando como simbolo da seriedade das partes em

cumprirem suas obrigacoes (emblema de seriedade).3°

A questao que atrai maior controvérsia, e que sera fundamental para anélise dos julgados

supra mencionados, é a suposta func¢ao de inicio de pagamento.

Judith Martins-Costa, em sua obra, é expressa ao afirmar, sem qualquer margem de
dtvidas, que as arras confirmatorias deveriam ser consideradas como adimplemento
parcial, ou principio de pagamento, funcdo esta que com a perda da antiga funcio de

atribuicao de forca vinculante as convencoes, teria sido elevada a func¢ao principal.3!

Bernardo Salgado entende que apesar de indicar possiveis efeitos, o “principio do
pagamento” nao se traduzem em funcao essencial,32 entendimento este ao qual nos

filiamos e em relacao ao qual nos aprofundaremos no préximo topico.

29 HA certa divergéncia doutrinaria em relagio a esta suposta funcao, devendo ser mencionado, a titulo
exemplificativo, que Silvio Rodrigues entende que as arras constituem um elemento comprovador do
contrato, fazendo prova de acordo final (RODRIGUES, Silvio. Direito civil. Sao Paulo: Saraiva, 2002, p.
280).

30 SALGADO, Bernardo Gongalves Patrucio. Arras confirmatorias e penitenciais. Rio de Janeiro: Editora
Processo, 2022, p. 77-79.

31 MARTINS-COSTA, Judith. Comentdrios ao Novo Cédigo Civil. Do Inadimplemento das Obrigacoes, vol.
V, Tomo II (Arts. 389 a 420). Coord. Salvio de Figueiredo Teixeira. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 498. E
provavel que tanto a Judith Martins-Costa como os demais doutrinadores que invocam o “principio de
pagamento” como funcdo essencial das arras, o tenham feito por influéncia do Coédigo Civil de 1916 que
previa, no artigo 1.096, que “as arras em dinheiro consideram-se principio de pagamento”. Nao ha, no Cédigo
Civil de 2002, dispositivo idéntico, mas apenas semelhante, na medida em que o artigo 417 determina que
as arras poderao ser computadas na prestacdo devida, caso sejam do mesmo género da principal.

32 SALGADO, Bernardo. Reducao equitativa das arras: para que serve o sinal de confirmagio? Revista
Brasileira de Direito Civil, v. 25, p. 211-233, Belo Horizonte, jul./set. 2020, p. 220.
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Esta breve incursao na doutrina acerca das arras, revela-se fundamental na analise dos
julgados que sera realizada a seguir, uma vez que, conforme restara demonstrado, os
acordaos do Superior Tribunal de Justica utilizam-se de premissas que, além de nao
necessariamente verdadeiras perante o ordenamento juridico atual, ainda sao inid6neas

a conduzir ao resultado declarado.

5. Analise critica dos julgados

Inicialmente, esclarecemos que, apesar de aparentemente nao haver distin¢ao ontologica
entre os julgados, o acérdao do Ministro Luis Felipe Salomao tem como pano de fundo
relacdo paritaria, conforme foi reconhecido pelo Tribunal de origem, no trecho do
acordao que dispoe: “embora ndo incidam as disposicoes do Coédigo de Defesa de

Consumidor (...)”.33

No entanto, como as consequéncias juridicas sdo as mesmas, analisaremos ambos em
conjunto, ja que o ponto nevralgico de ambos é exatamente a afirmacao que, correndo o
risco de ser redundante, ousamos reiterar neste topico, ja que sera o fundamento do

norte de toda critica posterior:

as arras confirmatoérias nao se confundem com a prefixacao de perdas
e danos, tal como ocorre com o instituto das arras penitenciais, visto
que servem como garantia do negbcio e possuem caracteristica de
inicio de pagamento, razao pela qual ndo podem ser objeto de retencao
na resolucao contratual por inadimplemento do comprador

Passemos, portanto, a analise de referida fundamentacdo. A primeira parte do trecho,
que afirma que “as arras confirmatoérias nao se confundem com a prefixacao de perdas e
danos” é isenta de qualquer tipo de critica, uma vez que, conforme destacado supra, as
arras confirmatorias, de fato, ndo exercem a funcdo da predeterminacio das perdas e

danos, muito embora possam ser invocadas como minimo de indenizacao.

Isto significa que, diferente, por exemplo, da clausula penal ou das arras penitenciais, ela
nao é instituida para prefixar as perdas e danos decorrente do inadimplemento ou do

exercicio do direito de arrependimento.34

33 P. 08 do acordao.

34 Na realidade, como no exercicio do direito potestativo de arrependimento ndo ha tecnicamente
inadimplemento, ndo haveria razio sequer em falar em perdas e danos, mas tdo-somente o pagamento de
um preco pelo exercicio do direito. No entanto, como encontra-se consagrado na doutrina e na prépria
legislagdo (art. 420, CC) entendemos por utiliza-la por questao didatica.
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Isto porque a existéncia das arras confirmatoérias tem como funcgoes precipuas o reforco
da execucao do contrato (funcdo coercitiva), com vistas a promover o adimplemento,
além de outorgar maior seguranca a uma das partes, através da reconhecida

autoexecutoriedade através do exercicio do direito de retencao.

Nenhum reparo, portanto, merece ser feito neste inicio do enunciado.

A seguir, afirma que “servem como garantia do negocio” e “possuem caracteristica de

inicio de pagamento”. Analisaremos cada uma detidamente.

A afirmacao de que serve como garantia do negocio igualmente nao merece qualquer
reparo, uma vez que, conforme afirmado por Bernardo Salgado, a seguranca outorgada
pela autoexecutoriedade é um elemento de garantia geral dos negdcios.35 Decisao
igualmente irretocavel neste ponto, nao obstante conduza a conclusao diametralmente
oposta, conforme veremos apds a analise da assertiva concernente a suposta

caracteristica de inicio de pagamento.

Quanto a esta, é importante destacar que embora sustentada por alguns doutrinadores,
em relacdo aos quais merece relevo Judith Martins-Costa,3¢ jA que ela eleva tal

circunstancia a func¢ao primordial das arras.

Conforme ji asseverado supra, mas que merece ser destacado, o Codigo Civil de 1916
possuia redacao expressa no sentido de que as arras em dinheiro consideravam-se como
inicio de pagamento.3” Esta redacao nao foi copiada pelo Codigo Civil de 2002, no qual
consta apenas que se for do mesmo género da principal podera ser computada na

prestacao devida.s®

Mesmo diante da vigéncia do Cédigo anterior, impoe-se destacar que a mera previsao de
que as arras em dinheiro consideram-se como inicio de pagamento nao seria, por si s0,
suficiente para lhe definir uma func¢ao, muito menos uma funcao principal. Trata-se, na

realidade, de mero mecanismo juridico inserido para tornar a execucao das obrigacoes

35 SALGADO, Bernardo. Reducdo equitativa das arras: para que serve o sinal de confirmacao? Revista
Brasileira de Direito Civil, v. 25, p. 211-233, Belo Horizonte, jul./set. 2020, p. 223

36 MARTINS-COSTA, Judith. Comentarios ao Novo Cédigo Civil. Do Inadimplemento das Obrigacoes, vol.
V, Tomo II (Arts. 389 a 420). Coord. Salvio de Figueiredo Teixeira. Rio de Janeiro: Forense, 2004.

37 “Art. 1.096. Salvo estipulacdo em contrario, as arras em dinheiro consideram-se principio de pagamento.
Fora esse caso, devem ser restituidas, quando o contrato for concluido, ou ficar desfeito” (CC/16).

38 “Art. 417. Se, por ocasido da conclusdo do contrato, uma parte der a outra, a titulo de arras, dinheiro ou
outro bem moével, deverdo as arras, em caso de execucao, ser restituidas ou computadas na prestacao devida,
se do mesmo género da principal” (CC/16).
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mais efetivas, na medida em que nao faria sentido o devedor pagar a importancia total

para, so6 depois, o credor lhe devolver o valor dado como sinal.

Trata-se nada mais do que a aplicacdo, ja prevista desde o Codigo Civil de 1916, do
instituto da compensacao, pelo qual se duas pessoas forem ao mesmo tempo credor e
devedor uma da outra, as duas extinguem-se até onde se compensarem (art. 1009,
CC/16).39

Por outro lado, afigura-se dificil imaginar uma funcao principal de um instituto, cuja
ocorréncia € apenas eventual, na medida que depende nao apenas que a prestacao seja
em dinheiro (segundo artigo 1.096 do Codigo Civil de 1016) ou do mesmo género da
obrigacao principal (segundo artigo 417 do Codigo Civil de 2002), como também exige,

para seu reconhecimento, que nao haja estipulacao em contrario.4°

Além de todos estes argumentos invocados ainda com fundamento no Coédigo Civil de
1916, os mesmos argumentos podem ser invocados como ratio para afastar a funcao de

“principio de pagamento” do Codigo Civil de 2002 e com muito maior razao.

Isto porque o artigo 417 deste Codigo, conforme ja destacado supra, dispoe que as arras
poderao ser computadas na prestacao devida, se do mesmo género da principal. Aqui se
vislumbra, de forma ainda mais cristalina, que a mens legis foi apenas no sentido de
outorgar maior efetividade a avenca, consagrando expressamente em dispositivo legal a

regra ja positivada acerca da compensacao entre dividas igualmente liquidas.4:

A norma outorga idéntica importancia entre a restituicao das arras ou seu computo na
prestacao devida, sendo certo, ainda, que a doutrina é pacifica ao admitir que as partes

convencionem em contrario do que foi estabelecido.

Dai se conclui que as arras, sejam confirmatorias, sejam penitenciais, elas ndo exercem
a func¢do de principio de pagamento, sendo este tdo somente um de seus efeitos possiveis,

sem que, contudo, elas tenham sido criadas para isso.

39 “Art. 1.009. Se duas pessoas forem ao mesmo tempo credor e devedor uma da outra, as duas obrigacoes
extinguem-se, até onde se compensarem” (CC/16).

40 Embora expressamente prevista no Codigo de 1916 e omitida no atual cédigo, a doutrina é pacifica ao
admitir que as partes possam estipular fungibilidade de obrigacao infungivel (como ocorre, em regra, com
entrega de automovel como sinal) ou infungibilidade e de prestacao fungivel.

41 “Art. 368. Se duas pessoas forem ao mesmo tempo credor e devedor uma da outra, as duas obrigacoes
extinguem-se, até onde se compensarem” (CC/02).
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Ao deixar de ser concebida como inicio de pagamento, faz cair por terra a conclusao de
que disso se extrai, ou seja, a “a razdo pela qual ndo podem ser objeto de retencdo na

resolucdo contratual por inadimplemento do comprador”.

Com efeito, se a argumentacdo leva em consideracdo esta funcdao para concluir
(equivocadamente) que ela afastaria o direito do credor de reter o bem dado a titulo de
arras, a demonstracdo que o inicio de pagamento nao é funcao das arras ja seria

suficiente para ensejar mudanca de posicionamento daquela Corte.

No entanto, ainda que assim nao se entenda, ou seja, mesmo considerando que as arras
possam exercer, de fato, a funcao de inicio de pagamento isto nao seria motivo suficiente
para conduzir a conclusio de que elas ndo podem ser retidas. Isto porque a propalada
alegacdo de que as arras seriam inicio de pagamento e que, portanto, nao poderiam ser

retidas, nao tem qualquer fundamento l6gico.

Analisando mais detidamente a fundamentacao dos acordaos, na tentativa de descobrir
a razao da mencionada conclusdo, embora nao haja nenhuma justificativa expressa, o
que talvez possamos compreender é que, ao ser qualificada, como “inicio de pagamento”,
as arras perderiam sua natureza intrinseca, em razdo de uma espécie de

transmutacio/conversao em instituto juridico diverso.

Esta conclusao, contudo, seria contra legem, ja que o dispositivo legal é claro ao afirmar
que tal operacao (compensacao como inicio de pagamento) é apenas um de seus efeitos,
inclusive nao necessario, ja que, na hipotese de objeto infungivel ou acordo entre as

partes, as arras deverao ser devolvidas apds o cumprimento da obrigacao.

Importante destacar, ainda, que este raciocinio nao se encontra expresso nem no acérdao
supra mencionado, da lavra do Ministro Luis Felipe Salomao, nem em nenhum outro,
razdo pela qual a possibilidade de que tenham concluido pela alteracao da natureza

juridica nao passa de configurar uma certa especulacao.

No entanto, apds analise dos reiterados acérdaos que repetem o mesmo trecho supra
descrito, somos conduzidos a impressdo de que os julgadores, ainda que sem
expressamente o admitir, estdo aplicando o artigo 53 do Codigo de Defesa do

Consumidor (Lei 8.078/90),42 que sanciona com nulidade absoluta as clausulas que

42 “Art. 53. Nos contratos de compra e venda de moveis ou iméveis mediante pagamento em prestacoes, bem
como nas alienacOes fiducidrias em garantia, consideram-se nulas de pleno direito as clausulas que
estabelecam a perda total das prestagbes pagas em beneficio do credor que, em razao do inadimplemento,
pleitear a resolucdo do contrato e a retomada do produto alienado”.



civilistica.com || a. 13. n. 3. 2024 || 17

estabelecam perda total das prestacoes pagas em beneficio do credor. Retomaremos esta
questdao em topico a parte, diante da relevancia do tema. O curioso, contudo, e que
merece destaque, é que o acordao referéncia de relatoria do Ministro Luis Felipe
Salomao4+3 aborda uma relacdo paritaria, ndo consumerista, fato este que, por si so, ja
conduz a conclusdo acerca da inaplicabilidade da referida norma de direito do

consumidor.

Ja os demais argumentos invocados como suposta fundamentacao para o afastamento
do direito de retencao também nao se sustentam nesta funcdo, uma vez que a
caracterizacdo, ou nao, como clausula de prefixacio de perdas e danos nenhuma
relevancia exerce sobre o direito de retencao, sendo institutos autonomos que, inclusive,
podem ser estabelecido na mesma cladusula, como na hipo6tese de clausula penal (de
natureza nitidamente indenizatéria) que preveja a retencao de parte de parcelas pagas.

Ja a circunstancia de se tratar de garantia do neg6cio, ao contrario da equivoca pretensao
de se afastar o direito de retencdo, na realidade ela justifica sua existéncia, uma vez que,
conforme afirmado acima, é exatamente com a autoexecutoriedade da “garantia”,
exercida através de sua retencdo, é que se outorga maior seguranca nos negocios

juridicos celebrados com arras.

6. Inaplicabilidade do artigo 53 do Codigo de Defesa do Consumidor (Lei
8.078/90) as arras

O que contribui para a conclusao de que os acérdaos pesquisados consideram, ainda que
de forma implicita, a norma do artigo 53 do Codigo de Defesa do Consumidor, é o fato

de que alguns deles insistem em afirmar, in verbis, que

O artigo 53 do Codigo de Defesa do Consumidor nao revogou o disposto
no artigo 418 do Codigo Civil, ao contrario, apenas positivou na ordem
juridica o principio consubstanciado na vedacdao do enriquecimento
ilicito, portanto, nao é de se admitir a retencao total do sinal dado ao
promitente-vendedor (STJ, REsp 1.056.704, Rel. Min. Massami
Uyeda, j. em 28.04.2009)

Dispde o artigo 53 do Codigo de Defesa do Consumidor da seguinte forma:

Nos contratos de compra e venda de moéveis ou imodveis mediante
pagamento em prestacoes, bem como nas alienacGes fiduciarias em
garantia, consideram-se nulas de pleno direito as clausulas que

43 AgInt no AgRg no REsp 1.1978.60/SC.
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estabelecam a perda total das prestacoes pagas em beneficio do credor
que, em razao do inadimplemento, pleitear a resolucao do contrato e a
retomada do produto alienado.

Conforme se infere da simples leitura do dispositivo legal, ele, ostensivamente, nao faz
referéncia as arras, mas sim as prestacoes do financiamento imobiliario, quando

convencionado que tal pagamento operar-se-a em presta¢oes mensais.

Importante mencionar, ainda, que referida norma menciona a nulidade absoluta das
clausulas que estabelecam a perda total das prestacoes pagas, sendo certo que as arras
ndo estabelecem mencionada “perda total das prestacoes”, mas apenas a perda da
propria “garantia” dada, sem qualquer mencao as demais prestacoes do negbcio juridico,

que possuem natureza diversa das arras.

Através de uma anélise mais detida do dispositivo legal, é possivel concluir que ele tem
por objeto, na realidade, a clausula penal, jA que sanciona o que é conhecido pela
doutrina como “clausula de decaimento”, que possui natureza juridica de clausula penal

compensatoria e implica na perda de todas as prestacoes ja pagas.

O proprio Superior Tribunal de Justi¢ca ja assentou entendimento estabelecendo tal
natureza a clausula de decaimento, ao afirmar que se trata, de fato, de clausula penal

compensatoria:

Compromisso de compra e venda. Clausula penal compensatoria.
Revisdo judicial. A clausula contratual que prevé a perda das
importancias pagas, no caso de inadimplemento dos promitentes-
compradores, tem carater de clausula penal compensatéria podendo o
juiz, rescindindo o contrato, reduzi-la proporcionalmente. Art. 924 do
Cod. Civil. Recurso especial conhecido e provido, em parte. (g.n., Resp
n. 16.239/GO0O, Relator Ministro Nilson Naves, Terceira Turma, julgado

em 30/3/1992, dj de 18/5/1992, p. 6982).44

Compromisso de compra e venda - clausula penal - perda das
importancias pagas - inaplicabilidade do Coédigo de Defesa do
Consumidor a contrato que lhe é anterior. Inacumulatividade, em
principio, das perdas e danos com a perda das importancias, posto que
a clausula que isso estabelece tem natureza compensatoria. (g.n., REsp
n. 36.455/SP, relator Ministro Eduardo Ribeiro, Terceira Turma,

julgado em 27/9/1993, DJ de 25/10/1993, p. 22490).

44 No mesmo sentido: REsp n. 16.239/GO, relator Ministro Nilson Naves, Terceira Turma, julgado em
30/3/1992; REsp 56897, j. em 14.02.1995, Rel. Min. Waldemar Zveiter.
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Dai se infere que nao ha maior controvérsia nem na doutrina, nem na jurisprudéncia,
quanto a natureza juridica de tal clausula. E exatamente por esta razao é que causa
estranheza a invocagao, ainda que eventual, do artigo 53 do Cbédigo de Defesa do
Consumidor como forma de justificativa seja para afastar a retencao seja para concluir

pela necessidade de reducao das arras originalmente acordadas.

Ao retomarmos o julgado transcrito no inicio do topico, verifica-se que pretende-se,
através dele, extrair o principio da “vedacao ao enriquecimento ilicito” e, a partir deste,

vedar a retencao total do sinal dado pelo promitente-vendedor.

Ocorre que, conforme restou demonstrado, o dispositivo legal tem como objeto a
clausula penal e eventual interpretacio extensiva para abranger as arras acabaria por
esvaziar o instituto, ja que enfraqueceria as duas principais fungoes por ele exercidas,
quais sejam, a coercitiva, porque a reducao proporcional de seu valor pode vir a provocar
um estimulo ao inadimplemento, e a de seguranca, na medida em que o valor ou objeto

dado deixa de poder ser retido na sua integralidade.

Por outro lado, nao se pode presumir aprioristicamente que a retenc¢ao do valor das arras
deve ser considerada, per se, um enriquecimento ilicito, entendimento este que poderia
ser extremamente prejudicial para o proprio consumidor, caso haja descumprimento da
obrigacdo assumida pelo vendedor. Isto porque, se a retencao for considerada
abstratamente um enriquecimento ilicito, sua devolugcdo, mais o equivalente,
necessariamente também devera sé-lo, naquilo que toca a integralidade do equivalente,
ensejando a necessaria reducao desta verba em desfavor do consumidor, como forma de

garantir o equilibrio econdmico-social da programacao contratual.

Importante destacar, contudo, que nao é este o entendimento do Superior Tribunal de
Justica, uma vez que em diversas hipoteses que julgou casos envolvendo o
inadimplemento do vendedor, ndo hesitou em determinar a devolugdo da importancia

somada ao equivalente:

Agravo interno no agravo em recurso especial. Decisao da presidéncia.
Reconsideracao. Compra e venda. Atraso na entrega de imovel. Arras.
Devolucao em dobro. Dano moral nao configurado. Inexisténcia de
circunstancia excepcional. Agravo interno provido para conhecer do
agravo e dar parcial provimento ao recurso especial.

1. Decisdo agravada reconsiderada, na medida em que o agravo em
recurso especial impugnou devidamente os fundamentos da decisao
que inadmitiu o apelo nobre, exarada na eg. Instancia a quo.
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2. O simples inadimplemento contratual, em razio do atraso na
entrega do imoével, ndo é capaz, por si s6, de gerar dano moral
indenizavel, sendo necessiria a comprovacdo de circunstancias
especificas que podem configurar a lesao extrapatrimonial, o que nao
ocorreu no caso dos autos.

3. ‘Tanto na hipdtese de direito de arrependimento quanto na de
inexecucao do contrato, a devolucao das arras devera ser somado o
'equivalente’, se aquele que se arrependeu ou inadimpliu foi quem as
recebeu’ (REsp 1.927.986/DF, Relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, DJe de 25.6.2021).

4. Agravo interno provido para conhecer do agravo e dar parcial
provimento ao recurso especial, a fim de afastar o pagamento de
indenizacao por danos morais. (g.n., Agint no AREsp n. 1.996.020/SC,
relator Ministro Raul Aratgjo, Quarta Turma, julgado em 20/6/2022,
DJe de 30/6/2022).45

Considerando esta dupla funcao das arras, que atendem tanto o interesse do credor
quanto no devedor em uma relacao juridica complexa direcionada ao adimplemento,
conclui-se a prevaléncia do entendimento do Superior Tribunal de Justica ao afastar a
retencao ou determinar a reducio das arras sem analise de circunstincias faticas de
iniquidade que eventualmente a justifique, pode ser contraproducente inclusive para a

parte mais vulneravel da relacao.

45 Ha diversos outros julgados no mesmo sentido, valendo ser citados, a titulo exemplificativo, os seguintes:
“Recurso especial. Civil. Arras. Art. 418 do CC/2002. Inexecucdo contratual imputavel aquele que recebeu
as arras. Devolucdo mais o equivalente. Configuracdo. 1- Recurso especial interposto em 25/01/2021 e
concluso ao gabinete em 22/03/2021. 2- O propdsito recursal consiste em dizer se as arras ofertadas devem
ser "devolvidas em dobro" na hipétese de inexecugao contratual imputével, tinica e exclusivamente, aquele
que as recebeu. 3- Tanto na hip6tese de direito de arrependimento quanto na de inexecucdo do contrato, a
devolucao das arras devera ser somado o "equivalente", se aquele que se arrependeu ou inadimpliu foi quem
as recebeu. 4- O Cbdigo Civil de 2002, em seu art. 418, ndo mais utiliza o termo "dobro" previsto no Codigo
Civil de 1916 tendo em vista o fato de que pode ser dado a titulo de arras bens diferentes do dinheiro, sendo
preferivel a expressdo "mais o equivalente" adotada pela novel legislagdo. 5- Do exame do disposto no art.
418 do Cbdigo Civil é forcoso concluir que, na hipétese de inexecucdo contratual imputavel, tinica e
exclusivamente, aquele que recebeu as arras, estas devem ser devolvidas mais o equivalente. 6- Recurso
especial provido” (REsp n. 1.927.986/DF, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
22/6/2021, DJe de 25/6/2021). “Agravo interno nos embargos de declaracao no agravo em recurso especial.
Decisao da presidéncia. Reconsideragio. Acdo de rescisdo contratual. Compromisso de compra e venda de
imével. Culpa dos promitentes-vendedores. Devolucao das arras pagas em dobro. Agravo interno provido
para conhecer do agravo e negar provimento ao recurso especial. 1. Agravo interno contra decisdo da
Presidéncia que ndo conheceu do agravo, em razao de intempestividade do recurso especial. Reconsideracao.
2. Nao configura ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015 o fato de o Tribunal de origem, embora sem examinar
individualmente cada um dos argumentos suscitados pelo recorrente, adotar fundamentacao contraria a
pretensao da parte, suficiente para decidir integralmente a controvérsia. 3. A auséncia de impugnagio, nas
razdes do recurso especial, de fundamento auténomo e suficiente a manutencao do acordao estadual atrai,
por analogia, o 6bice da Simula 283 do STF. 4. ‘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
indenizacao prefixada em favor da parte 'inocente’ pelo inadimplemento, a qual poderé reter a quantia ou
bem, se os tiver recebido, ou, se for quem os deu, poderé exigir a respectiva devolugio, mais o equivalente’
(REsp 1.669.002/RJ, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 21/09/2017, DJe de
02/10/2017). 5. Agravo interno provido para conhecer do agravo e negar provimento ao recurso especial”
(AgInt nos EDcl no AREsp n. 1.659.480/RJ, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em
30/5/2022, DJe de 24/6/2022).
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7. As arras na Lei do Distrato (Lei 13.786/18)

A Lei 13.786 de 27 de dezembro de 2018, que altera as Leis 4.591/64 (condominios e
incorporacdes imobilidrias) e a Lei 6.766/79 (parcelamento de solo urbano) para
disciplinar a resolucdao do contrato por inadimplemento do adquirente e unidade
imobiliaria em incorporagao imobiliiria e em parcelamento de solo urbano, foi editada
em um contexto de crise econémica, cujo processo iniciou-se em 2015 e implicou em uma
grande onda de inseguranca econémica nas quais muitas incorporadoras e empresas de
loteamento tiveram consideraveis perdas em razdo do grande fluxo de distratos

realizados.46

A investigacdo pormenorizada de referida legislacao, inclusive quanto a critica do seu
nomen iuris, fugiria completamente ao objetivo do presente estudo, razio pela qual nos
limitaremos a analise de dois dispositivos legais alterados pela novel legislacao, quais
sejam, a introducao do artigo 67-A na Lei 4.591/64 (art. 2° da Lei do Distrato) e o artigo
32-A na Lei 6.766/79 (art. 3° da Lei do Distrato).

Diante do escopo especifico da legislacao, é importante destacar que tais dispositivos
legais nao tém aplicabilidade a todo e qualquer negdcio juridico que tenham imoéveis
como objeto, jA que tratam especificamente daquelas situacdes que convencionou-se
denominar “iméveis na planta”, tanto em relacdo aqueles que se referem aos terrenos em
imoveis loteados (parcelamento do solo urbano), como aqueles consistentes em unidades

habitacionais em condominios (incorporac¢oes imobiliarias).

Dispoe o artigo 32-A da legislacao de parcelamento do solo urbano:

Art. 32-A. Em caso de resolucao contratual por fato imputado ao
adquirente, respeitado o disposto no § 2° deste artigo, deverao ser
restituidos os valores pagos por ele, atualizados com base no indice
contratualmente estabelecido para a correcao monetaria das parcelas
do preco do imovel, podendo ser descontados dos valores pagos os
seguintes itens:

I - os valores correspondentes a eventual fruicdo do imovel, até o
equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) sobre o
valor atualizado do contrato, cujo prazo sera contado a partir da data
da transmissao da posse do imo6vel ao adquirente até sua restituicao ao
loteador;

46 ESTIMA, Pedro de Alcantara Silva. As repercussoes da Lei 13.786/2018 sobre a retenc¢do e o prazo para
devolucao dos valores no ambito dos loteamentos. In: Lei dos Distratos. Sdo Paulo: Editora Quartier Latin
do Brasil, 2019, p. 294.
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IT - o montante devido por clausula penal e despesas administrativas,
inclusive arras ou sinal, limitado a um desconto de 10% (dez por cento)
do valor atualizado do contrato;

(..)

Inicialmente, merece ser destacada uma breve nota sobre a atecnia do dispositivo, ja que
as arras ou sinal nao sao nem clausula penal, nem despesas administrativas, razao pela
qual nao se justifica a utilizacao da expressao “inclusive”, como se o instituto fosse uma
espécie daquelas. Nenhum prejuizo, contudo, advém desta inadequada técnica
legislativa, razdo pela qual a observacdo tecida tem como unico objetivo destacar a

natureza juridica autonoma das arras.

Referido dispositivo legal nao demanda maiores esforcos interpretativos, na medida em
que ele promoveu a unificacao das arras, clausula penal e despesas administrativas em
um Unico limite, qual seja, a importancia correspondente a 10% do valor atualizado do

contrato.47

Com esta norma, as discussdes na doutrina acerca da possibilidade ou nao de cumulagéo
de clausula penal com arras, a viabilidade de aplicacao do artigo 413 do Cédigo Civil as
arras, para reduzi-la equitativamente, a existéncia ou nao de limite para fixacao das
arras, perdem um pouco a importancia, ja que a propria legislacao trouxe um limite fixo
como teto para a soma de todas estas despesas, sendo necessaria apenas uma simples

operacao matematica para se chegar a este valor.48

Maior controvérsia suscita o artigo 67-A da legislacao das incorporagoes imobiliérias,

que assim dispoe:

Art. 67-A. Em caso de desfazimento do contrato celebrado
exclusivamente com o incorporador, mediante distrato ou resolugao
por inadimplemento absoluto de obrigacao do adquirente, este fara jus
a restituicio das quantias que houver pago diretamente ao
incorporador, atualizadas com base no indice contratualmente
estabelecido para a correcdo monetaria das parcelas do preco do
imoével, delas deduzidas, cumulativamente:

I - aintegralidade da comissao de corretagem;

47 Ressalte-se que nao fala em relaco a prestacoes pagas, conforme orientacao do STJ.

48 Embora fuja ao proposito do presente estudo, como a doutrina entende ser a principal fun¢ao da clausula
penal é a prefixagio das perdas e danos, afigura-se incongruente o proprio legislador estabelecer pagamento
a titulo de frui¢do do imével, uma vez que referido dano ja estaria abrangido pela clausula penal. Por outro
lado, a jurisprudéncia do STJ ja havia se pacificado no sentido de que néo é devido o pagamento de fruicao
a terrenos nao edificados, o que parece ter sido ignorado pelo legislador.
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IT - a pena convencional, que ndo podera exceder a 25% (vinte e cinco
por cento) da quantia paga.

§ 2° Em funcdo do periodo em que teve disponibilizada a unidade
imobiliaria, responde ainda o adquirente, em caso de resolucio ou de
distrato, sem prejuizo do disposto no caput e no § 1° deste artigo, pelos
seguintes valores:

I - quantias correspondentes aos impostos reais incidentes sobre o
imoével;

IT - cotas de condominio e contribuicoes devidas a associacoes de
moradores;

IIT - valor correspondente a fruicdo do imovel, equivalente a 0,5%
(cinco décimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato, pro rata
die;

IV - demais encargos incidentes sobre o imo6vel e despesas previstas no
contrato.

Como se percebe da andlise do dispositivo, diferente do anterior, este nao fez qualquer
referéncia as arras ou sinal, sendo certo que nada foi encontrado a este respeito, seja na
legislacao das incorporacoes, seja na propria legislacdo do distrato, no que tange as

incorporacoes imobiliarias. Assim dispoe o artigo 67-A da Lei 6.766/79:

Art. 67-A. Em caso de desfazimento do contrato celebrado
exclusivamente com o incorporador, mediante distrato ou resolucao
por inadimplemento absoluto de obrigacdo do adquirente, este fara jus
a restituicio das quantias que houver pago diretamente ao
incorporador, atualizadas com base no indice contratualmente
estabelecido para a correcdo monetaria das parcelas do preco do
imovel, delas deduzidas, cumulativamente:

I - aintegralidade da comissao de corretagem;

IT - a pena convencional, que ndo podera exceder a 25% (vinte e cinco
por cento) da quantia paga.49

§ 2° Em funcdo do periodo em que teve disponibilizada a unidade
imobiliaria, responde ainda o adquirente, em caso de resolucao ou de
distrato, sem prejuizo do disposto no caput e no § 1° deste artigo, pelos
seguintes valores:

I - quantias correspondentes aos impostos reais incidentes sobre o
imovel,;

IT - cotas de condominio e contribuicées devidas a associacoes de
moradores;

IIT - valor correspondente a fruicdo do imovel, equivalente a 0,5%
(cinco décimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato, pro rata
die;

49 Este percentual ja vinha sendo aplicado pelo Superior Tribunal de Justica, ao limitar o direito de retencdo
a um percentual que girasse entre 10% e 25% das prestacoes pagas, conforme sera abordado no préximo
topico.
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IV - demais encargos incidentes sobre o imo6vel e despesas previstas no
contrato.

Através da leitura deste dispositivo legal, poder-se-ia argumentar que como a Lei do
Distrato, ao alterar o artigo 32-A da lei do parcelamento do solo urbano, referiu-se
(embora atecnicamente), as arras como espécie de “despesas administrativas”, elas
estariam incluidas no inciso IV do § 2°, do artigo 67-A, da Lei 4.591/64, cuja norma
impoOe ao adquirente o pagamento dos “demais encargos incidentes sobre o imével e

despesas previstas no contrato”.

Ocorre que tal interpretacdo, além de desfavoravel ao comprador que, em geral, é
consumidor e, portanto, parte presumidamente vulneravel, também ¢é relevante
destacar, conforme ja sustentado supra, que as arras nao s3o nem encargos, nem
despesas, mas sim verdadeiro negocio juridico acessorio, de natureza real, que visa

reforcar o vinculo obrigacional, outorgando-lhe maior coercibilidade.

Neste sentido, interpretar o inciso IV como arras configurar-se-ia verdadeira
interpretacao contra legem, o que, além de totalmente inadequado, conduziria a um

ambiente de inseguranca juridica prejudicial ao Estado Democratico de Direito.

Por outro lado, tampouco poder-se-ia considerar que as arras estariam implicitamente
previstas no inciso II, do artigo 67-A da referida lei, j4 que mencionado dispositivo legal
fala exclusivamente da clausula penal, cuja natureza juridica é completamente distinta

do instituto das arras.

Desta forma, considerando que o elenco do artigo 67-A é taxativo, ao descrever
minuciosamente as importancias que podem ser retidas pelo vendedor na hipotese de
resolucao por inadimplemento absoluto do comprador, e considerando, ainda, que nao
fez qualquer referéncia as arras, a tnica conclusao possivel de ser admitida é que nao
caberd sua retencao, ja que a lei disciplinou de forma exaustiva tudo aquilo que o

incorporador nao € obrigado a restituir.

8. Afinal, € possivel ou nao a retencao das arras, segundo jurisprudéncia do

Superior Tribunal de Justica?

Nem todos os acordaos pesquisados no periodo informado (01.01.2022 a 31.03.2024),

concluiram expressamente pela impossibilidade de retencao, sendo certo que seis deles
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mencionaram a possibilidade de retencdo, mas apenas promoveram a reducao do

percentual entre 10% e 25% dos valores pagos.5°

Ocorre que das 47 (quarenta e sete) decisdes que abordaram o tema, 36 (trinta e seis)
delas concluiram pela impossibilidade de reten¢do, seguindo o mesmo raciocinio dos
acordaos comentados supra, cuja fundamentacdo, exaustivamente citada, vem sendo

repetida nos acordaos atuais.5!

O curioso é que apesar de todos concluirem no seguinte sentido: “razao pela qual ndao
podem ser objeto de retengdo na resolugdo contratual por inadimplemento do
comprador”, ao analisarmos o acérdao na integra verifica-se, na grande maioria deles,
que acabam concluindo pela possibilidade da reteng¢ao, desde que realizada uma reducao

“equitativa” para um percentual que gira em torno de 10% a 25% dos valores pagos.

Verifica-se, portanto, certa inadequacdo na afirmacdo acerca da impossibilidade de
retencao, na medida em que, em todos os casos estudados, ela nao é afastada, mas tem

apenas o valor reduzido para os patamares pré-estabelecidos pela Corte.

50 “Agravo interno no recurso especial. Compromisso de compra e venda. Lote de terreno urbano.
Inadimpléncia dos compradores. Simula n. 7 do STJ. Lote ndo edificado. Cobranca de taxa de fruicdo. Nao
cabimento. Retencdo. Percentual de 25% dos valores pagos. Contrato firmado antes da lei n. 13.786/08.
Viabilidade. Stimula n. 83 do STJ. Nao provido. 1. ‘Incabivel a cobranca de taxa de frui¢ao nas hipbteses em
que o objeto do contrato de promessa de compra e venda é um lote néo edificado. Precedentes’ (AgInt no
REsp n. 1.934.702/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 15/8/2022, DJe de
17/8/2022). Incidéncia da Stimula n. 83 do STJ. 2. A Segunda Secdo do STJ, ao apreciar o REsp 1.723.519/SP
(Relatora Ministra Isabel Gallotti), reafirmou o entendimento de que, nas hipoteses de rescisdo de contrato
de promessa de compra e venda de imével por conveniéncia do comprador, ausente qualquer peculiaridade
na apreciacao da razoabilidade da clausula penal contida nos contratos firmados antes da Lei 13.786/2018,
deve prevalecer o percentual de retencao de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelo adquirente,
conforme anteriormente estabelecido no julgamento dos EAg 1.138.183/PE (Relator Ministro Sidnei Beneti,
DJe de 4.10.2012), por ser adequado e suficiente para indenizar o construtor incorporador das despesas
gerais realizadas e do rompimento unilateral imotivado do contrato. Incidéncia da Simula n. 83 do STJ. 3.
Agravo interno a que se nega provimento” (AgInt no REsp n. 2.077.588/SP, relatora Ministra Maria Isabel
Gallotti, Quarta Turma, julgado em 4/3/2024, DJe de 7/3/2024). H4 diversos outros acérdaos no mesmo
sentido: AgInt no AREsp n. 1.928.776/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado
em 10/10/2022, DJe de 17/10/2022; AgInt no AREsp n. 1.894.635/RJ, relator Ministro Luis Felipe Salomao,
Quarta Turma, julgado em 26/4/2022, DJe de 3/5/2022; AgInt no AREsp n. 2.004.942/RJ, relator Ministro
Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 11/4/2022, DJe de 25/4/2022; AgInt nos EDcl no AgInt
no AREsp n. 1.822.832/RJ, relator Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em 22/2/2022,
DJe de 3/3/2022; AgInt nos EDcl no REsp n. 1.831.044/RJ, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino,
Terceira Turma, julgado em 21/2/2022, DJe de 24/2/2022.

51 Apenas a titulo de exemplo: “Processual civil e consumidor. Embargos de declaragio no agravo interno no
agravo em recurso especial. A¢do de rescisao de contrato de promessa de compra e venda. Direito de
retengdo. Arras. Supressdo de omissdo. Embargos acolhidos. Resultado do julgamento mantido. 1. Os
embargos de declaracdo tém como objetivo sanar eventual existéncia de obscuridade, contradi¢cdo, omissao
ou erro material (CPC/2015, art. 1.022). 2. O Superior Tribunal de Justica firmou jurisprudéncia no sentido
de que ‘as arras confirmatorias nao se confundem com a prefixagio de perdas e danos, tal como ocorre com
o instituto das arras penitenciais, visto que servem como garantia do neg6cio e possuem caracteristica de
inicio de pagamento, razdo pela qual nao podem ser objeto de retengdo na resolugdo contratual por
inadimplemento do comprador’ (AgInt no AgRg no REsp 1.197.860/SC, Rel. Ministro Luis Felipe Salomao,
Quarta Turma, julgado em 05/12/2017, DJe de 12/12/2017). 3. Embargos de declaracdo acolhidos para sanar
omissao, sem efeitos modificativos” (EDcl no AgInt no AREsp n. 1.860.381/RJ, relator Ministro Raul Aratjo,
Quarta Turma, julgado em 26/10/2022, DJe de 17/11/2022).
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Ocorre que, estabelecer esta tarifacdo prima facie, sem levar em consideracao a
quantidade de prestacdes que ja foram pagas pelo comprador acaba acarretando a
mesma consequéncia juridica apontada supra, ou seja, o enfraquecimento do vinculo

contratual, com um possivel estimulo para o inadimplemento da obrigacao.

Isto porque caso o comprador tenha apenas efetuado o pagamento do sinal, sem ter
arcado com quaisquer das parcelas, o proprio sinal poderia ser reduzido para até 10%
(dez por cento) de seu valor, o que relativizaria seu efeito coercitivo, ja que as partes

estimaram o valor “cheio” como necessério para cumprimento desta funcao.

Por outro lado, ao ndo distinguir a cliusula penal das arras confirmatorias, estabelecendo
um teto para ambos, acaba que todos acabam deixando de cumprir suas funcoes
precipuas, fato este que pode impactar em contratagoes futuras, nas quais para promover

um melhor equilibrio na relagcdo contratual.

Importante reiterar, aqui, que este limite nao é imposto aquele que recebeu as arras, o
qual, em todas as decisoes pesquisadas, foi obrigado a devolver o valor recebido, mais o

equivalente, em manifesta violacao ao principio da equivaléncia material do contrato.

9. Consideracoes finais

O presente estudo teve como objetivo a analise da jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justica com vistas a investigar o motivo pelo qual referida corte aparentemente

conclui pela impossibilidade de retencao das arras confirmatorias.

Conforme foi visto, ha invocacdo de trés supostos fundamentos justificadores desta
conclusdo, quais sejam, o fato de as arras nao servirem como prefixacido das perdas e
danos; o exercicio da funcdo de garantia; e a circunstancia de caracterizarem inicio de

pagamento.

Os dois primeiros motivos invocados, embora consentaneos com o ordenamento juridico
patrio, pois as arras nao exercem, de fato, a funcao primordial de prefixacao
indenizatéria e configuram verdadeira garantia aquele que as recebeu, diante da
autoexecutoriedade do instituto, ndo conduzem a qualquer conclusao de que elas nao
poderiam ser retidas. Ao contrario, a retencao afigura-se como mecanismo essencial para
garantir a mencionada autoexecutoriedade, outorgando-se maior efetividade a garantia

(lato sensu) que ela representa.
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Restou, portanto, a analise acerca da circunstancia de se tratar as arras como “principio
de pagamento”. Embora tenha sido demonstrado que n3o se trata de fun¢do, mas apenas
de um dos seus (possiveis) efeitos, em razao da utilidade/racionalidade da realizacao de
compensacdo entre bens fungiveis, mesmo para aqueles que entendam que as arras
possam exercer a funcdo de principio de pagamento, tal posicionamento nao deveria

conduzir a conclusao acerca da impossibilidade da retencao.

Para tentar desvendar o motivo dos acordaos do Superior Tribunal de Justica terem
chegado a esta conclusao, foram levantadas duas hipoteses: ou o Tribunal entende que a
“caracteristica” de inicio de pagamento seria uma verdadeira transmutagao/conversao
do instituto, perdendo sua natureza juridica de arras; ou o Tribunal entende que as arras
seriam uma espécie de prestacao e, portanto, a retencao do seu valor integral estaria
vetada das relacoes de consumo, através da aplicacdo do artigo 53 da legislacao

consumerista.

Contudo, restou demonstrada tanto a impossibilidade de conversao de sua natureza, por
se tratar de efeito apenas eventual, sem desnaturar seu conteido, quanto a
impossibilidade de se invocar o artigo 53 do Codigo de Defesa do Consumidor, ja que ele
foi disciplinado para afastar a validade da clausula de decaimento inserta em clausulas
penais compensatorias, que nao guardam nenhuma relacio com as arras, sejam

confirmatorias, sejam penitenciais.

Foi observado, ainda, que o acordao que representou verdadeiro giro no posicionamento
jurisprudencial existente até entdo, que era dividido equilibradamente entre os que
admitiam e os que nao admitiam as arras, julgou um caso de relacao juridica paritaria,
na qual sequer era aplicavel o Codigo de Defesa do Consumidor, razao pela qual nao

poderia ter tido como fundamento o artigo 53 do referido estatuto.

Consagrando entendimento jurisprudencial dominante, a Lei do Distrato estabeleceu
como limite maximo da clausula penal 25% do valor pago, na hipétese de incorporacgoes
imobiliarias, sem qualquer referéncia a possibilidade de retencao das arras, razao pela
qual estaria implicitamente afastando esta possibilidade, por se tratar de dispositivo
legal de natureza taxativa, enquanto na legislacao de parcelamento do solo urbano,
instituiu-se como limite maximo o percentual de 10% do valor atualizado do contrato,

tanto para as arras, quanto para clausula penal e despesas administrativas.
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Por fim, constatou-se que mesmo os acorddaos pesquisados que mencionavam
textualmente a impossibilidade de retencao, concluem pela possibilidade de retencao

parcial, em verdadeira incoeréncia com o raciocinio anterior.

Este estudo, sem pretender esgotar o tema, vem apenas suscitar a existéncia desta
controvérsia para ampliar o debate doutrinario/jurisprudencial acerca da conveniéncia
da manutencao de tal posicionamento, ja que, conforme foi demonstrado, implicara
inevitavelmente no esvaziamento de seu contetido, fazendo com que passe a ostentar,
tanto no ordenamento juridico, quanto nos proprios contratos, carater meramente

ornamental.

Referéncias

MARTINS-COSTA, Judith. Comentarios ao Novo Cbédigo Civil. Do Inadimplemento das
Obrigacoes, vol. V, Tomo II (Arts. 389 a 420). Coord. Salvio de Figueiredo Teixeira. Rio de
Janeiro: Forense, 2004.

MAINERI, Julia Chassot Loureiro; SABA, Yasmin. A retencdo das arras confirmatorias sob a
oOtica do direito do consumidor e do entendimento jurisprudencial. Res Severa Verum Gaudium.
V.6,n.2,2022.

SALGADO, Bernardo Gongalves Patrucio. Arras confirmatorias e penitenciais. Rio de Janeiro:
Editora Processo, 2022.

ROCHA, José Dionizio da. Das arras ou sinal. p. 539-562. In: TEPEDINO, Gustavo (Org.).
Obrigacoes: estudos na perspectiva civil-constitucional. Rio de Janeiro: Renovar, 2005.

RODRIGUES, Silvio. Direito civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2002.

SALGADO, Bernardo. Reducao equitativa das arras: para que serve o sinal de confirmacgio?
Revista Brasileira de Direito Civil, v. 25, p. 211-233, Belo Horizonte, jul./set. 2020.

SALGADO, Bernardo Gongalves Patrucio. Arras confirmatoérias e penitenciais. Rio de Janeiro:
Editora Processo, 2022.

TEPEDINO, Gustavo; SCHREIBER, Anderson. Fundamentos do direito civil: obrigacoes. 42 ed.
Rio de Janeiro: Forense, 2023.

VITALE, Olivar (Coord). Lei dos Distratos. Sao Paulo: Editora Quartier Latin do Brasil, 2019.

Como citar:

vilistica.com

Recebido em:
3.6.2024

CASTRO, Julia Ribeiro de. (Im)possibilidade de retencdo das arras
confirmatoérias segundo jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.
Civilistica.com. Rio de Janeiro, a. 13, n. 3, 2024. Disponivel em:
<https://civilistica.emnuvens.com.br/redc>. Data de acesso.



