TRIBUNAL DE JUSTICA

-”*“ | ,
=EE= PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

Registro: 2025.0000312549
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1007352-31.2024.8.26.0008, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante OXX
SOLUCOES EM SEGURANCA LTDA, ¢ apelado CONDOMINIO QUALITY
HOUSE TATUAPE.

ACORDAM, em sessao permanente ¢ virtual da 28* Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo:
"Negaram provimento ao recurso. V. U.", de conformidade com o voto do Relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
DIMAS RUBENS FONSECA (Presidente) E EDUARDO GESSE.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.

MICHEL CHAKUR FARAH

Assinatura Eletronica
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Apelagao Civel n° 1007352-31.2024.8.26.0008

Apelante: OXX Solugdes em Seguranca Ltda

Apelado: Condominio Quality House Tatuapé

Comarca: Sao Paulo

Juiz(a) de primeiro grau: ERASMO SAMUEL TOZETTO

Voto n. 5982

Ementa: Apelacdo — Acgdo de cobranga — Aquisicdo de
sistema de controle de acesso — Desisténcia do contrato pelo
adquirente - Sentenca de parcial procedéncia do pedido, para
determinar a devolugdo de 80% do preco pago — Acerto — O
sinal pago pelo Condominio (comprador) tem natureza
juridica de arras confirmatorias, cuja retencdo ¢
inadmissivel, consoante a jurisprudéncia do STJ e desta C.
Céamara — Do prego que foi pago pelo adquirente, admite-se
a retengdo de 20% pela vendedora, tal como autorizado na
sentenca (contra a qual a autora ndo se insurgiu) — Descabida
a pretensao de que tal percentual de reten¢do incida sobre o
valor do contrato, a mingua de previsdo nesse sentido — Nao
ha clausula penal pactuada entre as partes - Além disso,
somente se retém aquilo que recebeu —Falta de prova de que
a apelante teve prejuizo além dos 20% autorizados para
retencdo - Mantida a condenagdo de devolucao de 80% do
valor pago ao adquirente - Juros de mora da citagdo e
correcdo monetaria do desembolso, com aplicacdo da Lei n°
14.905/2024, a partir de sua vigéncia.

Sentenca mantida — Apelacdo a que se nega provimento.

Vistos.

Trata-se de apelacao contra a sentenga de fls. 70/73,
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cujo relatorio adoto, que julgou parcialmente procedente o pedido, para:
a) rescindir o contrato firmado entre as partes; b) condenar a ré a

devolugao de 80% do prego pago pelo autor.

Opostos embargos de declaragdo (fls. 76/82), foram
rejeitados (fls. 88).

Inconformado, a ré busca a reforma do
pronunciamento judicial. Para tanto, alega: i) a inaplicabilidade do CDC
ao caso concreto; i) que a retengdo das arras, como forma de
compensagao pelos prejuizos decorrentes da inexecucao contratual, tem
respaldo nos arts. 418 e 420, do CC/02; iii) subsidiariamente, que a
retencdo de 20% deveria ser calculada sobre o prego do contrato, e nao

do que foi pago. Ao final, pede o provimento do recurso.
Contrarrazoes nas fls. 106/114
Sem oposi¢ao ao julgamento virtual.
E o relatério.

As partes celebraram contrato para aquisi¢ao de
sistema de controle de acesso. O contratante (apelado), em 13/02/2023,
pagou o sinal de R$ 4.302,00 (fls. 14/15); porém, em 24/07/2023,

desistiu da compra e solicitou a devolucao do prego pago (fls. 11).

O proposito recursal consiste em definir: i) se ¢
devida a retencao integral do valor pago pelo adquirente, em razao da
desisténcia do negocio; i) subsidiariamente, se a retencdo de 20%,
autorizada pela sentenca, deve ser calculada sobre o preco pago ou o do

valor do contrato.
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Nao prospera o recurso.

O entendimento jurisprudencial sobre o tema, ¢ no

sentido de que ‘“as arras confirmatorias ndo se confundem com a

prefixacdo de perdas e danos, tal como ocorre com o instituto das arras

penitenciais, visto que servem como garantia do negocio € possuem

caracteristica de inicio de pagamento, razao pela qual ndo podem ser

objeto de reten¢do na resolugdo contratual por inadimplemento do

comprador”.
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Nesse sentido, ¢ a posicao do STJ:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESOLUCAO DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL C/C PEDIDO DE
REVISAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. ART. 267,
VI, DO  CPC/1973.  PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. CUMULACAO DAS
ARRAS CONFIRMATORIAS E A CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA. INADMISSIBILIDADE. SUMULA
83 DO STJ. ONUS DE SUCUMBENCIA. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ.

1. Nao tendo havido o prequestionamento dos temas postos
em debate nas razdes do recurso especial, ndo tendo a parte
sequer oposto os embargos de declaragdo, incidente o
enunciado n°® 211, da Sumula do Superior Tribunal de

Justica.

2. Segundo a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga,

" L ~ ~
as arras confirmatorias ndo 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
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possuem caracteristica de inicio de pagamento, razao pela
qual ndo podem ser objeto de retengdo na resolugdo

contratual por inadimplemento do comprador.

(AgInt no AgRg no REsp 1197860/SC, Rel. Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
5/12/2017, DJe 12/12/2017) 3. Nao cabe, em recurso

especial, reexaminar matéria fatico-probatoria (Sumula

7/STJ).
4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 906.340/DF, relatora Ministra Maria
Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 30/8/2018, DJe de
11/9/2018.)

Ainda: (i) Aglnt nos EDcl no REsp n. 2.085.803/SP, relator
Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 24/2/2025, DJEN de
27/2/2025; (ii) Aglnt no AREsp n. 2.669.570/CE, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 16/12/2024, DJEN de 19/12/2024; (iii) Agint no Aglnt
no AREsp n. 2.556.515/PB, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 9/12/2024, DJEN de 13/12/2024.)

E desta C. 28* Camara de Direito Privado:

COMPRA E VENDA. VEICULO AUTOMOTOR.
CONTRATO VERBAL. Ajuste rescindido por falta de
pagamento. Invidvel inferir do negdcio verbal terem as arras
sido estipuladas a titulo penitencial. Arras confirmatorias,
cuja retencao ¢ inadmissivel. Precedentes do STJ e desta
Corte. Possibilidade, no entanto, de retengdo de parte dos
valores pagos pelo réu (R$ 10.000,00), corolario do
exercicio da posse direta desempenhada sobre o veiculo.
Para efetividade da ordem de reintegragdo, viavel se mostra

o bloqueio administrativo do carro e restricdo da sua
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circulacdo. Encargos inerentes a posse direta devem ser
carreados ao réu, durante o periodo em que se manteve com
o bem. Caso impossivel ou inviavel a restituicdo, a
obrigagdo pode ser convertida em perdas e danos. Dano
moral configurado. Liquidagdio em R$ 5.000,00.
Razoabilidade na espécie. Recurso provido em parte. (TJSP;
Apelagao Civel 1011295-67.2024.8.26.0554; Relator
(a): Ferreira da Cruz; Orgdo Julgador: 28* Camara de Direito
Privado; Foro de Santo André - 9* Vara Civel; Data do
Julgamento: 26/03/2025; Data de Registro: 26/03/2025)
Impossivel, portanto, a retengdo integral das arras
confirmatorias, mesmo porque, ndo ha prova alguma de que houve

prejuizo ou perda por parte da apelante, além dos 20% determinados na

sentenca.

Porém, ndo prospera a tese de que a retencdo deve
ser calculada sobre o valor do contrato, porquanto ausente qualquer
previsao contratual nesse sentido. Nao ha clausula penal pactuada entre
as partes. Ademais, somente se pode reter aquilo se recebeu.
Finalmente, em contestacdo, a ré sequer apresentou pretensdo nesse

sentido. Tal tese surgiu somente apds a sentenga.

De tudo isso, mantém-se a parcial procedéncia do
pedido. A ré devera restituir ao autor 80% do preco pago. Os juros de
mora de 1% ao més contam-se da citagdo, € a corre¢do monetaria, pela
tabela do TJSP, do desembolso, com observacado da Lei n® 14.905/2024,

a partir de sua entrada em vigor.

Pelo exposto, meu voto nega provimento ao recurso

¢ majora os honorarios advocaticios, para R$ 1.300,00, em apreciacao

Apelagao Civel n° 1007352-31.2024.8.26.0008 -Voto n® 5982 - BGS 6



TRIBUNAL DE JUSTICA

=E& PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

equitativa.

MICHEL CHAKUR FARAH

Relator
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