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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.458.096 - SP (2019/0051631-0)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
AGRAVANTE : JUAN TORRELLA SALINAS
ADVOGADO : CARLOSEDUARDO DE MACEDO COSTA - SP024536
AGRAVADO : BALBAS CONSTRUCAO E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : MAGDA CRISTINA MUNIZ E OUTRO(S) - SP217507
INTERES. : MARGARIDA NEIDE TORRELA SALINAS
EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. 1. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. OMISSAO E DEFICIENCIA NA
FUNDAMENTAGCADO. NAO OCORRENCIA. 2.
DESCABIMENTO DA MULTA DO ART. 35, § 5°, DA LEI N.
4.591/1964. FUNDAMENTACAO DO ACORDAO RECORRIDO
NAO IMPUGNADA DEVIDAMENTE NAS RAZOES DO
RECURSO ESPECIAL. SUMULA 283/STF. 3. AGRAVO
CONHECIDO PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO
ESPECIAL E, NESSA EXTENSAO, NEGAR-LHE
PROVIMENTO.

DECISAO

Trata-se de agravo interposto por Juan Torrella Salinas contra a decisdo

gue ndo admitiu 0 processamento do recurso especidl.

Compulsando os autos, verficase que Babas Construcdo e
Empreendimentos Imobili&rios Ltda. ajuizou agéo de rescisdo de contrato em desfavor de
Juan Torrela Salinas e de Margarida Neide Torrela Salinas, visando a resolugdo do
compromisso de compra e venda de imével pactuado entre as partes e a sua reintegracao
na posse do bem, além da condenacdo dos réus ao pagamento de taxa mensa pela
ocupacdo do imoével no periodo de inadimplemento e demais vaores a ele vinculados

(despesas condominiaise IPTU).

O Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos
formulados na exordial e, também, parciamente procedentes os pedidos deduzidos pelos
promitentes compradores na agdo conexa, a fim de rescindir o referido contrato e
reintegrar a incorporadora na posse do imével, dém de condenar os consumidores ao

pagamento da taxa de ocupacdo. Na ocasido, a promitente vendedora foi condenada a
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devolucdo de todas as quantias pagas pelos réus, incluindo o imével localizado a Rua

Domitilade Castro, 2, da cidade de Praia Grande.

Inconformadas, ambas as partes interpuseram apelacdes, tendo sido
desprovido o apelo dos promitentes compradores, e parcidmente provido o da
congtrutora, pela Quarta Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de

S&o Paulo, nos termos do acorddo assim ementado (e-STJ, fl. 395):

Rescisdo contratual. Compromisso de compra e venda. Sentenca que
determinou devolucdo dos valores pagos, corrigidos desde o
desembolso e com juros de mora desde a citacéo. |nadimplemento
dos compradores configurado. Inaplicabilidade da multa prevista no
art. 35, 8 5° da Lei 4591/64. Auséncia de incorporacdo prevista em
contrato e feita logo em seguida, antes do acordo de renegociacéo da
divida dos compradores. Imével dado como parte de pagamento e que
teve seu valor fixado em dodlares. Legalidade se houver conversdo
para a moeda nacional na data do pagamento. Precedentes. Valor
relativo ao imovel que deve ser convertido para a moeda nacional
considerando a data do pagamento e corrigido desde entdo. Termo
inicial da indenizagdo pela fruicdo do imovel que, no caso, por
limitada a discussdo se do inadimplemento ou da notificacdo, deve
ser a do primeiro. Recurso parcialmente provido para tanto.
Auséncia de prova de débitos relativos a IPTU e condominio.
Documento juntado com ED que néo é novo. Correta a sucumbéncia
reciproca. Recurso da construtora parcialmente provido, improvido o
dos compradores.

Os embargos de declaragao opostos pelo ora demandante foram rejeitados.

Nas razbes do recurso especia, interposto com fundamento nas dliineasa e
c do permissivo constitucional, o recorrente alegou a existéncia de divergéncia
jurisprudencia e de afronta aos arts. 489, § 1° Il eV, e 1.022 do Codigo de Processo
Civil de 2015; e 35, § 5°, daLei n. 4.591/1964.

Sustentou, em cardter preliminar, ter havido negativa de prestacéo
jurisdiciona por parte da Corte estadual, tendo em vista a omisséo e a deficiéncia na
fundamentacdo do acorddo recorrido, no tocante ao fato de ter dado como parte do
pagamento do imovel adquirido da recorrida o bem situado a Rua Dr. Aramis Athaide n.
28, e ao fato de ter havido ssimulacéo, 0 que ensgja a decretacdo de nulidade do negdcio
juridico.

No méito, defendeu que a venda de unidade autdbnoma, por parte da
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incorporadora, sem o prévio registro da incorporagcdo imobilidria no Cartério de Registro
de Iméveis, por S SO, ensga a aplicacdo da multade 50% (cinquenta por cento) de todos
os valores adimplidos pelos promitentes compradores, prevista no art. 35, 8 5°, daLei n.
4.591/1964.

Contrarraz0es apresentadas (e-STJ, fls. 467-476).

A Corte de origem denegou o processamento do recurso especia sob 0s
fundamentos de ndo estar demonstrada a suscitada contrariedade aos dispositivos de le
federal arrolados, de incidéncia da Simula 7/STJ e de ndo comprovacéo do dissenso

pretoriano, nos moldes legalmente exigidos.

Dai a interposicao do presente agravo em recurso especial, no qua a parte

insurgente refuta os retrocitados obices.
Contraminuta as fls. 514-520 (e-STJ).
Brevemente relatado, decido.

De inicio, no tocante & suposta negativa de prestacdo jurisdicional, é
preciso deixar claro que 0 acordado a quo resolveu satisfatoriamente as questdes deduzidas
NO Processo, sem incorrer nos Vvicios de obscuridade, contradicao ou omissao com relacéo
a ponto controvertido relevante, cujo exame pudesse levar a um diferente resultado na

prestacdo de tutela jurisdicional.

Assnalase que o Tribunal de origem enfrentou, de forma clara e
fundamentada, as questGes suscitadas pelas partes - notadamente a referida dagdo em
pagamento e a smulagéo -, tratando-se, na verdade, de pretensdo de novo julgamento da
matéria

Para eucidar a temética, transcrevem-se os trechos subsecutivos do

acorddo recorrido (e-STJ, fls. 398-399):

E ndo h& prova de que os compradores haviam quitado o imovel
objeto do contrato que se pretende rescindir.

JUAN e MARGARIDA venderam o bem situado na Rua Aramis de
Ataide, n°® 28, Santo Amaro, para Roberto Gyure e Maria Teresa
Balbas em 20.06.1996 (fl. 158 do processo n° 0183563-08.2011), sem
qgualquer referéncia ao fato de a vendater a finalidade de pagamento
do imovel objeto do contrato firmado com a BALBAS. Como se n&o
bastasse, as partes firmaram acordo posterior a venda de tal bem, em
29.06.1996 (fl. 153), sem qualquer ressalva quanto ao pagamento do
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débito com a entrega do imovel localizado na Rua Aramis de
Athayde. E, tratando-se de venda de bem imével com a finalidade de
pagamento de outro, cabia a JUAN e MARGARIDA fazer constar
essa intencdo seja no compromisso firmado com Roberto e Maria
Teresa (fls. 154/159 do processo n° 0183563-08.2011), seja ho acordo
(fl. 153) ou na escritura do imével, o que néo foi feito.

Ainda que assim ndo fosse, tanto no compromisso de compra e venda
firmado com Roberto e Maria Teresa quanto na matricula do bem
localizado na Rua Aramis de Athayde consta que o vaor da
transacdo foi de R$ 37.000,00 (fl. 156 e 174), de modo que o
documento unilateral de fl. 34, sem timbre da BALBAS, ndo é
suficiente para provar que o valor de mercado do bem era R$
125.000,00.

E, como bem ressaltou a digna Magistrada de primeiro grau, se
houve simulagdo na veda para Roberto e Maria Teresa, ndo
poderiam JUAN e MARGARIDA alegar a propria torpeza para que
fosse devolvido o valor relativo ao bem em razéo da rescisdo do
contrato firmado com a BALBAS.

Por tudo isso, restou configurado o inadimplemento do contrato por
JUAN e MARGARIDA, ndo sendo o caso de devolugdo do imovel
situado na Rua Aramis de Athayde.

Desse modo, aplica-se a espécie o entendimento pacifico do STJ segundo
0 qua "ndo se configura a ofensa aos arts. 489, § 1°, e 1.022 do Cdédigo de Processo
Civil/2015, uma vez que o Tribunal de origem julgou integralmente a lide e solucionou a
controvérsia, tal como lhe foi apresentada’ (REsp n. 1.638.961/RS, Rel. Min. Herman
Benjamin, Segunda Turma, julgado em 13/12/2016, DJe 02/02/2017).

No que se refere a multa do art. 35, 8 5°, daLe n. 4.591/1964, o Tribuna
de origem entendeu ndo ser cabivel a aplicacéo dessa penalidade a hipdtese, uma vez
gue, se houve descumprimento contratual por parte da incorporadora, o inadimplemento
dos promitentes compradores (a0 deixarem de pagar as prestacOes devidas) precede
aguele. Sendo assim, "se optaram pelo descumprimento de sua obrigacdo, tornando-se
inadimplentes, outro caminho ndo havia sendo a rescisdo contratual por sua culpa, com a

consequente inexisténcia de direito a multa prevista no do artigo 35, 8§ 5° da Le
4.591/64" (e-STJ, fl. 398).

Ocorre que tal fundamentacdo exarada no aresto combatido ndo foi
efetivamente impugnada nas razbes do apelo especial, o que acarreta no obice da Simula

283/STF.

Ante 0 exposto, conhego do agravo para conhecer em parte do recurso
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especid e, nessa extensao, negar-1he provimento.

Nos termos do art. 85, 8 11, do CPC/2015, mgoro a verba honoraria em
favor dos advogados da parte recorrida em R$ 300,00 (trezentos reais), a serem custeados

pela parte recorrente.

Publique-se.

Brasilia (DF), 1° de abril de 2019.

MINISTROMARCO AURELIO BELLIZZE, Relator



