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RECURSO ESPECIAL N°1.849.460 - SP (2019/0345531-1)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : PRISCILA GARRIDO DE SANTANA KAYO
ADVOGADO : RONALDO ARAGAO SANTOS E OUTRO(S) - SP213794
RECORRIDO : SANTA  FE INCORPORACAO E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS EIRELI
ADVOGADOS : ANDREA CARLA ROMERO FLEURY E OUTRO(S) - SP140447
QUINTINO LUIZ ASSUMPCAO FLEURY - SP130055
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C IMPOSICAO DE MULTA C/C RESTITUICAO DE
VALORES C/C COMPENSACAO POR DANOS MORAIS.
INADIMPLEMENTO DA INCORPORADORA. MULTA
CONTRATUAL APENAS EM DESFAVOR DO ADQUIRENTE.
ARBITRAMENTO JUDICIAL DA INDENIZACAO, TOMANDO-SE
COMO PARAMETRO OBJETIVO A MULTA ESTIPULADA PARA
MANUTENCAO DO EQUILIBRIO CONTRATUAL.

1. Julgamento sob a égide do CPC/15.

2. Acdo rescisio contratua c/c imposicéo de multa ¢/c retituicdo de valores
¢/c compensagdo por danos moras.

3. No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
congtrutoralincorporadora, havendo previsdo de dausulapend apenas parao
inadimplemento do adquirente, devera ea ser consideradapara a fixacdo da
indenizagdo pelo inadimplemento do vendedor (Tema 971).

4. Recurso especia conhecido e provido.

DECISAO

Cuida-se de recurso especial interposto por PRISCILA GARRIDO
DE SANTANA KAYO, com fundamento nas aineas "d' e "c' do permissivo
constitucional.

Recur so Especial inter posto em: 12/04/2019.

Concluso ao gabineteem: 22/11/2019.

Acéo: de rescisdo contratual c/c imposi¢cao de multa c/c restituicéo
de valores c/c compensagao por danos morais, guizada pelarecorrente, em face de
SANTA FE INCORPORACAO E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSEIRELL,

na qual alega, em sintese, ter celebrado, na condicdo de cessionaria, com a
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demandada, na condicdo de cedente, o "Instrumento Particular de Cesséo de
Direitos de Fracdo lded" no dia 04/10/2015 sobre imovel individualizado na
inicial pelo preco de RS 79.900,00, pagando, até o guizamento da acéo, cinco
parcel as no montante de R$ 16.250,00.

Aduz que, apdés a aguisicdo, o marido da autora procurou a
Municipaidade de Santa Isabel/SP para tomar conhecimento do andamento dos
avarés de desdobro de lote e de licenca para construcéo, quando foi informado de
gue o terreno ndo poderia ter sido comercializado, por falta de licenca dos 6rgéos
competentes para o parcelamento irregular em area de protecdo e recuperacéo aos
mananciais, inclusive, a Prefeitura elaborou o "Auto de Infracdo e Embargo”,
advertindo a empresa demandada a ndo realizar desmembramento do solo em maio
de 2015, fatos esses apurados no Inquérito Policial 347/15.

Sentenca: julgou parcialmente procedentes os pedidos, para

i) rescindir o "Instrumento Particular de Cessdo de Direitos de
Fracdo lded";

i) impor multa contra a recorrida - em razéo do inadimplemento
contratual dessa - no valor correspondente a 15% do valor da transacdo total,
conforme previsto na clausula 6° do contrato objeto desta acdo, perfazendo o
importe de R$ 11.985,00; e

iii) condenar a recorrida a devolver a recorrente o valor de R$
16.250,00, corrigidos monetariamente desde a rescisdo e acrescidos de juros de
mora de 1% desde acitacéo.

AcoOrddo: deu parcia provimento a apelacdo interposta pela
recorrida, para- apenas - afastar condenacdo dessa a pagar a recorrente amulta de
15% sobre o vaor do contrato consoante a clausula 6°, nos termos da seguinte
ementa

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL. LOTE
AUSENCIA DE REGISTRO DO PARCELAMENTO NO
COMPETENTE CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS.
CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA QUE
SEQUER PODERIA SER CELEBRADO ANTES DE TAL REGISTRO,
NOS TERMOS DO ART. 37 DA LEI N. 6.766, DE 1979. CONTRATO
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CELEBRADO EM OUTUBRO DE 2015, NAO HAVENDO, ATE O
MOMENTO, SIDO O PARCELAMENTO REGULARIZADO.
IRRELEVANCIA DA ALEGADA DEMORA DA MUNICIPALIDADE
PARA A APROVACAO DO RESPECTIVO PROJETO. RISCO DA
ATIVIDADE ASSUMIDO PELA LOTEADORA. CIRCUNSTANCIA
QUE ENCERRA, QUANDO MUITO, FORTUITO INTERNO, QUE
NAO PODE SER IMPUTADO AO COMPROMISSARIO
COMPRADOR. RESCISAO. POSSIBILIDADE. CULPA DA
LOTEADORA. PARTES QUE DEVEM SER RESTITUIDAS AO
"STATUS QUO ANTE', COM RESTITUICAO A REQUERENTE DA
INTEGRALIDADE DAS QUANTIAS PAGAS. MULTA POR
INADIMPLEMENTO. PREVISAO APENAS PARA HIPOTESE DE
INADIMPLEMENTO DA COMPROMISSARIA COMPRADORA.
APLICACAO  ANALOGICA PARA O CASO DE
INADIMPLEMENTO DA LOTEADORA. INADMISSIBILIDADE.
CLAUSULA PENAL QUE DEVE CONSTAR DE FORMA
EXPRESSA NO CONTRATO E QUE, NA HIPOTESE, O FOI
APENAS EM BENEFICIO DA RE. ACAO PARCIALMENTE
PROCEDENTE. SENTENCA REFORMADA EM PARTE.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. (e-STJ, fl. 227) (grifo nosso)

Acorddo proferido apo6s julgamento no STJ de recursos
repetitivos representativo de controvérsia REsp 1.614.721/DF e REsp
1.631.485/DF (Tema 971): manteve 0 acOrddo proferido anteriormente, nos
termos da seguinte ementa:

RECURSO. APELACAO ACORDAO PROFERIDO EM ACAO
RELATIVA A COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
PRETENDIDA APLICACAO, POR ANALOGIA, DA CLAUSULA
PENAL CONVENCIONADA A HIPOTESE DIVERSA. MULTA
CONTRATUAL APLICAVEL, COMO DECIDIU O STJ EM TSE
FIXADA EM RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS (REsp rP
1.614.721/DF e 1.631.485/DF).  REEXAME, NOS TERMOS DO
ARTIGO 1.030, 1l, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL DE 2015.
INEXISTENCIA, TODAVIA, DE FUNDAMENTOS QUE
JUSTIFIQUEM A MODIFICACAO DO JULGADO, TENDO SIDO A
TESE FIRMADA DOIS MESES APOS O JULGAMENTO DO APELO.
ACORDAO MANTIDO. (e-STJ, fl. 287).

Recur so especial: degaaviolagdo dos arts. 6°, IV, V, VI, 47, 51, IV,
819, I1l, todos do CDC, bem como dissidio jurisprudencial. Sustenta que, em razéo

do inadimplemento contratual por parte da recorrida/vendedora, é aplicavel por
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analogia a multa prevista contratuamente em desfavor unicamente da
recorrente/compradora, sob o fundamento de manutencéo do equilibrio contratual
entre as partes.

RELATADO O PROCESSO, DECIDE-SE.

- Julgamento: aplicacéo do CPC/15

- Da inversdo da clausula penal em contrato de compra e venda
de bem imovel (Tema Repetitivo 971)

O TJSP, a0 afastar aimposicéo de multa previstaem clausula pend
em desfavor da recorrida, sob a fundamentacdo de que a referida penaidade
encontra-se estipulada contratualmente apenas em face da recorrente, divergiu do
entendimento do STJ, firmado em sede de recurso repetitivo (Tema Repetitivo
971), no sentido de que, em contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadora, havendo previsdo de clausula penal apenas para o
inadimplemento do adquirente, devera ela ser considerada para a fixagdo da
indenizacdo pelo inadimplemento do  vendedor. Nesse sentido: REsp
1.614.721/DF (22 Segdo, DJe 25/06/2019) e REsp 1.631.485/DF (22 Segédo, DJe
25/06/2019).

Logo, merece provimento o recurso especial, de modo areformar o
acorddo recorrido, quanto ao ponto mencionado, nos termos do Tema Repetitivo
971.

Forte nessas razdes, CONHECO do recurso especial, para DAR-LHE
PROVIMENTO, com fundamento no art. 932, V, "b', do CPC/15, pararestabel ecer

os efeitos da sentenca.

Previno as partes que ainterposicao de recurso contra esta decisao,
se declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera
acarretar na condenacéo ao pagamento das penalidades fixadas nos arts. 1.021, §
4°, e 1.026, § 2°, ambos do CPC/15.
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Publique-se. Intimem-se.

Brasilia(DF), 29 de novembro de 2019.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora

Edicdo n° 2805 - Brasilia, Disponibilizagdo: Segunda-feira, 02 de Dezembro de 2019 Publicacao: Terca-feira, 03 de Dezembro de 2019
Codigo de Controle do Documento: 8D72059D-CF13-4B4D-BCEO-75AB8E3E148A



