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Registro: 2025.0000421955
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelacao Civel n°
1000833-51.2023.8.26.0145, da Comarca de Conchas, em que sado
apelantes/apelados NATALIA DE OLIVEIRA LAVETTI e LUANA ALVES
DE OLIVEIRA, sdo apelados/apelantes JOSE WALTER TAVARES e
MARIA SILVIA TAVARES.

ACORDAM, em 16* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento em
parte ao recurso das embargantes e negaram provimento ao recurso dos
embargados. V.U.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participacao dos Exmos. Desembargadores
COUTINHO DE ARRUDA (Presidente sem voto), DANIELA MENEGATTI
MILANO E MARCELO IELO AMARO.

Sao Paulo, 29 de abril de 2025.
JAYME DE OLIVEIRA

RELATOR

Assinatura Eletronica
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APELACAO CIVEL n° 1000833-51.2023.8.26.0145

APELANTE: LUANA ALVES DE OLIVEIRA

APELANTE/APELADO: NATALIA DE OLIVEIRA LAVETTI
APDOS/APTES: JOSE WALTER TAVARES E MARIA SILVIA TAVARES
COMARCA: CONCHAS

JUIZ DE 1° GRAU: ELIZABETH SHALDERS DE OLIVEIRA ROXO
VOTO N° 10.039

DIREITO CIVIL. APELACAO. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. EMBARGOS A EXECUCAO.
RECURSO DAS EMBARGANTES PROVIDO EM
PARTE. RECURSO DOS EMBARGADOS NAO
PROVIDO.

I. Caso em Exame

1. Recurso de apelagdo interposto contra sentenga que
julgou procedentes em parte os embargos a execucdo em
acdo de execucdo de titulo extrajudicial para reduzir a
clausula penal de 10% (dez por cento) para 3% (trés por
cento) sobre o saldo devedor.

I1. Questio em Discussiao

2. A questdo em discussdo consiste em (i) determinar se o
Instrumento Particular, base da execugdo de titulo
extrajudicial, possui natureza de compromisso de compra ¢
venda; (il) averiguar se estdo presentes 0s requisitos
necessarios para configuragdo de um titulo executivo
extrajudicial; (iii) avaliar a adequagdo da acdo executiva
para discutir a responsabilidade pela rescisdo contratual e
aplicacdo de multa; e (iv) analisar a possibilidade de
redugdo da clausula penal com base no art. 413 do Cddigo
Civil.

I11. Razées de Decidir

3. As clausulas contidas no contrato em comento, aliado ao
fato de ter sido elaborado por instrumento particular,
permitem concluir tratar-se de compromisso de compra e
venda e, por conter a assinatura das devedoras ¢ de duas
testemunhas, constitui titulo executivo extrajudicial nos
termos do art. 784, 111, do CPC.

4. A pretensao das embargantes relativa a discussao sobre a
motivagdo da desisténcia ndo subsiste, porquanto nao
comprovada nestes autos e as promitentes compradoras
expressamente renunciaram ao direito de arrependimento.
5. A redug@o da clausula penal para 3% ¢ adequada, pois o
percentual previsto representa montante expressivo frente
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ao caso concreto, mormente porque ausente comprovacao,
pelos embargados, de terem sofrido perdas e danos.

6. Os honorarios sucumbenciais foram fixados na r.
sentenca sobre o valor da execucdo, mas diante da reducao
da multa e havendo condenacdo, esta deve ser a base de
calculo.

IV. Dispositivo

7. Recurso das embargantes provido em parte para
modificar a base de calculo dos honorarios sucumbenciais.
Recurso dos embargados ndo provido.

Legislacdo Citada: Codigo de Processo Civil, art. 487, I;
art. 86, § unico; art. 85, § 2° e § 11; art. 784, III. Codigo
Civil, art. 413; art. 481; art. 108; art. 408; art. 462; art.
1.227.

Jurisprudéncia Citada: STJ, REsp n° 677.117/PR, Rel.
Min. Nancy Andrighi, 3* Turma, j. 02.12.2004. TISP,
Apelacao Civel n° 1007644-03.2024.8.26.0077, Rel. Paulo
Alcides, 21* Camara de Direito Privado, j. 04.02.2025.

A sentenca (fls. 130/134), cujo relatério se adota, julgou procedentes

em parte os embargos a execucao, nos seguintes termos:

Posto isto, com fundamento no artigo 487, I do Codigo de Processo Civil,

JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os embargos a execugdo para

reduzir a clausula penal estipulada em contrato, de 10% para 3% sobre o

saldo devedor.

Em razao da sucumbéncia, condeno as embargantes no pagamento das

custas e despesas processuais, bem como de honorarios advocaticios que

fixo em 10% do valor da execugdo, por entender que houve sucumbéncia

minima dos embargados, nos termos do artigo 86, § unico do CPC.

Irresignados, as embargantes e os embargados interpuseram recurso

de apelagao.

Em suas razdes recursais, as embargantes impugnam o contrato sob o

fundamento de se tratar somente de promessa de compra ¢ venda, e ndo de contrato

de compra e venda propriamente dito. Assim, o fato de nao ter quitado o valor

acordado a titulo de sinal significa que o negécio juridico ndo se concretizou, a torna-

lo inexequivel. Na hipotese de o instrumento contratual em questao ser reconhecido

como compra ¢ venda, impugna a sua validade porque referido ajuste carece da
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outorga uxoria, nos termos do art. 1647 do Cédigo Civil. Ademais, defende a ampla
producdo de provas a fim de comprovar que a desisténcia decorreu em carater
motivado, a implicar o afastamento da multa executada. Contudo, afirma ser o rito
da execu¢do de titulo extrajudicial inadequado para a ampla producdo probatoria,
pois o correto seria tramitar em fase de conhecimento. Caso nao provido o recurso,
pleiteiam o arbitramento da base de calculo dos honorarios sucumbenciais sobre o
valor da condenagdo, na forma do art. 85, § 2°, do CPC, consistente a quantia de
R$189.000,00 (cento e oitenta e nove mil reais), e ndo sobre o valor da execugio,
fixada na acdo executiva em R$ 630.000,00 (seiscentos e trinta mil reais). Pedem, ao
final, a reforma da r. sentenga (fls. 168/176).

Recurso tempestivo, preparado (fls. 193/194) e respondido pelos
embargados (fls. 210/215), sem argui¢ao de preliminares.

Por sua vez, os embargados interpuseram recurso para pleitear a
manutengdo do percentual pactuado a titulo de multa, porquanto ndo se afigura
nenhuma das hipoteses previstas no art. 413 do Codigo Civil capazes de autorizar a
reducdo equitativa da penalidade pelo juizo a quo. Pede, ao final, a reforma da r.
sentenca (fls. 198/203).

Recurso tempestivo, preparado (fls. 204/205) e respondido pelas
embargantes (fls. 218/221), sem arguicdo de preliminares.

Ambas as partes se opuseram ao julgamento virtual (fls. 239 e 241).
E o relatério.

Trata-se de embargos das devedoras referentes a execugdo de titulo
extrajudicial n°® 1000561-57.2023.8.26.014, esta movida pelos embargados com
fundamento no Instrumento Particular de Compra e Venda de Imdvel Rural anexado
as fls. 47/50 destes autos.

Cinge-se a controvérsia em analisar se o Instrumento Particular
possui natureza de compromisso de compra e venda, ou se se trata de verdadeiro
contrato de compra e venda; em qualquer dos casos, se possui a certeza, liquidez e
exigibilidade necessarias para ser considerado titulo executivo extrajudicial; se a

acdo executiva constitui via inadequada para discutir a responsabilidade pela
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rescisdo contratual ensejadora da aplicagdo de multa; e, por fim, se ¢ possivel a
redu¢do da clausula penal entabulada com base no art. 413 do Coédigo Civil.

O contrato de compra ¢ venda ¢ definido pelo art. 481 do Codigo
Civil como o negocio juridico pelo qual um dos contratantes se obriga a transferir o
dominio de certa coisa, e o outro, a pagar-lhe certo preco em dinheiro.

Dada a natureza bilateral do contrato, a celebracdo deste faz surgir
efeitos obrigacionais para ambas as partes contratantes: ao vendedor, incumbe
vender o bem, mediante a transferéncia do registro; e ao comprador, o dever de
pagar o preco previamente ajustado.

Ainda, o contrato de compra e venda de imdvel adquire validade apds
a tradicao da coisa e produz efeitos perante terceiros com o registro do contrato no
Cartorio de Registro de Imoveis (art. 1.227 do Codigo Civil). Nas palavras de Flavio
Tartuce (2021):

Ndo se pode confundir o aperfeicoamento do contrato (plano da validade)
com o seu cumprimento (plano da eficacia). A compra e venda gera efeitos
a partir do momento em que as partes convencionam sobre a coisa e o seu
prego (art. 482 do CC). No caso da compra e venda de imoveis, o registro

mantém relacdo com_a_aquisicdo da propriedade do negdcio decorrente, o

mesmo valendo para a tradigdo nos casos envolvendo bens moveis.
Utilizando a Escada Ponteana, o registro e a tradi¢do estdo no plano da
eficdacia desse contrato. No que concerne a tradig¢do, é melhor dizer que

estd, em regra, no plano da eficdacia. Isso porque, no caso dos contratos

reais, a entrega da coisa estd no plano da validade. (TARTUCE, Flavio.

Manual de Direito Civil: volume unico — 11. ed. — Rio de Janeiro, Forense;

METODO, 2021, pp. 975/976)

Além disso, quanto a forma, o art. 108 do Codigo Civil exige a
escritura publica como condi¢do de validade dos negocios juridicos que visem a
constitui¢do, transferéncia, modifica¢do ou renuncia de direitos reais sobre imoveis
de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

In casu, por meio do Instrumento Particular de Compra e Venda de

Imoével Rural (fls. 47/50) as partes se comprometeram, de um lado, a vender os
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imoveis descritos na clausula primeira (fl. 47); e, de outro, a pagar o valor certo e
determinado de R$ 6.3000.000,00 (seis milhdes e trezentos mil reais), nos termos da
clausula segunda, da seguinte forma: R$ 3.300.000,00 (trés milhoes e trezentos mil
reais) até o dia 28 (vinte e oito) de fevereiro desse ano de 2023, no ato de
assinatura do presente instrumento, a titulo de sinal e parte do pagamento, € R$
3.000.000,00 (trés milhoes de reais), até o dia 15 (quinze) de margo desse ano de
2023, correspondente ao saldo do pagamento a ser pago no ato de realizagdo da
escritura publica (fl. 48).

Logo, considerando o expressivo valor ajustado, caso se tratasse de
contrato de compra e venda, a lavratura do pacto mediante escritura publica
constituiria requisito imprescindivel de validade, nos termos do art. 108 do Codigo
Civil.

Esse fato, aliado a expressao adotada na clausula segunda
(“prometem vender”) (fl. 48); a previsdo contida na cldusula terceira (fl. 48),
segundo a qual estabelece o prazo de 15 (quinze) dias para lavratura da escritura
definitiva; e a rentincia ao direito de arrependimento (clausula quinta, fl. 49),
possibilitam concluir que o titulo executivo sobre o qual se funda a presente
execucao extrajudicial consiste em contrato de compromisso de compra e venda.

Resta prejudicada, assim, a alegacdo das embargantes relativa a
nulidade do titulo pela auséncia de outorga uxdria, pois a tese foi voltada somente a
eventual possibilidade de o titulo consistir em contrato de compra e venda. Ainda
que assim nao fosse, de acordo com o entendimento do Superior Tribunal de Justica,
a promessa de compra e venda gera apenas efeitos obrigacionais, ndo sendo, pois,
a outorga da mulher, requisito de validade do pacto firmado (REsp n. 677.117/PR,
relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 2/12/2004, DJ de
24/10/2005, p. 319).

O compromisso de compra e venda, por sua vez, consiste em espécie
de contrato preliminar. Exceto quanto a forma, aludido instrumento contratual deve
conter todos 0s requisitos essenciais ao contrato a ser celebrado (art. 462 do Codigo
Civil), motivo pelo qual pode ser firmado através de instrumento particular.

Portanto, ao contrario do alegado pelas embargantes em suas razoes

recursais, o fato de o contrato ser caracterizado como compromisso de compra e
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venda ndo retira a exigibilidade do titulo, mormente porque o instrumento particular
apresentou todas as cldusulas essenciais, foi assinado pelas devedoras e conta com a
assinatura de duas testemunhas, a atender aos requisitos previstos no art. 784, III, do
Codigo de Processo Civil.

Ressalta-se que o fato da parte devedora pretender discutir a
motivacdo pela qual decorreu a desisténcia ndo retira a certeza, exigibilidade e
liquidez do titulo executivo em questdo, pois inexiste, no ajuste, previsdo de isen¢ao
da incidéncia da clausula penal nesse sentido.

Também nao retira a validade do compromisso de compra e venda o

fato de ndo ter sido registrado do Cartorio de Registro de Iméveis. Sobre o tema:

(...) A promessa de compra e venda identificada como direito real ocorre
quando o instrumento publico ou particular é registrado no cartorio de
registro de imoveis, o que ndo significa que a auséncia do registro retire a
validade do contrato. (...) (STJ. 4* Turma. REsp 1185383/MG, Rel. Min.
Luis Felipe Salomao, julgado em 08/04/2014) (g.n.)

Assim, o titulo em questdo ¢ dotado de certeza, exigibilidade e
liquidez, e a via eleita pelos embargados ¢ adequada para as suas pretensoes. Nesse

sentido, precedente deste E. Tribunal de Justica:

EMBARGOS A EXECUCAO LASTREADA EM CONTRATO DE
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE FRACAO DE IMOVEL
RURAL. Improcedéncia. Inconformismo. Ndo acolhimento. Instrumento
firmado pelas partes e duas testemunhas. Titulo executivo extrajudicial
dotado de exigibilidade, certeza e liquidez. O fato de ainda ndo ter sido
realizado o georreferenciamento em decorréncia de desavengas familiares
entre as apeladas/vendedoras, por si so, ndo autoriza a aplica¢do da
excegdo de contrato ndo cumprido. Imovel é objeto de inventario judicial
que tramita ha mais de vinte anos. Embargante, ao realizar a negociagdo,
tem a obrigacdo de se cercar das cautelas necessdrias, a fim de apurar a
real situagdo da propriedade. Sentenga mantida. RECURSO
DESPROVIDO. (TJSP; Apelagdo  Civel  1007644-03.2024.8.26.0077;
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Relator (a): Paulo Alcides; Orgdo Julgador: 21* Camara de Direito Privado;
Foro de Birigui - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 04/02/2025; Data de
Registro: 04/02/2025)

Superado o cabimento da execugdo de titulo extrajudicial movida
pelos embargados, passa-se a questdo atinente a desisténcia motivada e a
aplicabilidade da multa contratual.

De acordo com a clausula quarta do instrumento contratual (fls
47/50), os COMPADORES ingressardo na posse das dreas rurais de imediato a
assinatura deste instrumento, com o pagamento da primeira parcela (fl. 48). Ainda,
a clausula quinta trata da rentincia expressa das partes aos direitos decorrentes de
arrependimento, retrata¢do e evic¢do, de modo que o inteiro teor da avenga se
estende também aos sucessores dos contratantes (fl. 49). Por fim, vale rememorar a
clausula segunda, na qual estipula o pagamento do sinal no ato de assinatura do
instrumento contratual (fl. 48).

A leitura conjunta das citadas clausulas possibilita depreender o
nascimento da obriga¢do de pagamento do sinal com a assinatura do contrato e,
apos, a imissdo imediata na posse dos imoveis. Contudo, assinado o ajuste no dia
28/03/2023 (fl. 50), nao houve o pagamento acordado, razdo pela qual incorreram
em mora.

Nesse passo, a clausula décima do pacto dispde que a infringéncia a
qualquer disposi¢do constante do presente instrumento importa na penalidade de
multa de 10% sobre o saldo devedor deste instrumento particular (fl. 50).

Embora a redagdo da mencionada cldusula ndo seja especifica para as
hipoteses de rescisdo unilateral, o fato de o ajuste ter sido assinado pelas
embargantes (fl. 50), mas o pagamento nao ter sido adimplido, enseja a aplicacdo da
multa prevista por infringéncia a cldusula segunda, pois deixaram de cumprir a
obrigacdo pela qual se compeliram (art. 408 do Cédigo Civil).

Conforme exposto anteriormente, o contrato de compromisso de
compra ¢ venda passou a gerar efeitos obrigacionais para ambas as partes com a
assinatura do ajuste, pois se presume terem os contratantes anuido com todos os

termos e condigdes nele estipulados.
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Ademais, os motivos levados a desisténcia ndo restaram
comprovados. A necessidade de reformas nos imdveis e a avaliagdo quanto a real
capacidade de producdo avicola foram diligenciadas pelas proprias embargantes,
respectivamente, em 07/02/2023 e 16/02/2023 (fls. 53/55 e 51/52), ou seja, datas
anteriores a celebracao do contrato, esta ocorrida no dia 28/02/2023 (fl. 50).

Nao se trata, portanto, de hipétese de constatagdo de suposto vicio
superveniente no negdcio juridico. Cabia as embargantes, antes da assinatura do
instrumento contratual, promover todas as diligéncias necessarias e, caso nao mais
subsistisse o interesse nos imoveis, recusarem a celebragdo do pacto.

Além disso, ndo ha, no instrumento particular em questdo, clausula
contratual que preveja qual a capacidade do imovel esperada pelas embargantes. A
unica previsdo no ajuste menciona, genericamente, a finalidade de criagdo de aves
para corte em parceria com determinada avicola (fl. 49), todavia, nao precisa
dimensdo, quantidade ou condi¢ao especifica para aquisi¢ao dos imdveis objetos do
pacto.

Assim, ante a configura¢do do descumprimento, pelas embargantes, a
clausula segunda, o recurso interposto por elas ndo comporta acolhimento.

Quanto ao percentual imposto na clausula penal, consistente a 10%
sobre o saldo devedor (fl. 50), o art. 413, do Codigo Civil, admite a redugdo
equitativa da penalidade se a obrigagdo principal tiver sido cumprida em parte, ou
se o montante da penalidade for manifestamente excessivo, tendo-se em vista a
natureza e a finalidade do negocio.

Na hipotese em comento, a redugdo do percentual para 3% (trés por
cento) sobre o saldo devedor, como realizado pelo juizo a quo, afigura-se a medida
mais adequada porque o inadimplemento, aparentemente, ndo trouxe expressivos
desdobramentos aos embargados.

No ponto, ndo se vislumbram noticias de imissdo na posse pelas
embargantes, promoc¢do de benfeitorias ou de eventuais negociagdes das
compradoras com a avicola indicada na cldusula quarta, pardgrafo segundo (fl. 49),
como se proprietarias dos imoveis fossem. Além disso, os embargados deixaram de
comprovar terem sofrido perdas e danos com a desisténcia.

Logo, considerados os fatos acima expostos, a multa no importe de
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3% (trés por cento) sobre o saldo devedor parece mais razoavel e cumpre a
finalidade do instituto, sem causar enriquecimento ilicito do credor.

Frise-se que a jurisprudéncia carreada pelos embargados em suas
razdes recursais (fls. 201/202) trata sobre as denominadas cldusulas de retencao,
relativas as arras confirmatorias, e possuem finalidade diversa da clausula penal.
Além de ndo ter sido pago qualquer valor a titulo de sinal, as partes renunciaram
expressamente ao direito de arrependimento (clausula quinta, fl. 49). Por tais
motivos, os julgados colacionados ao recurso sdo inaplicaveis ao caso concreto.

Por fim, no tocante a base de calculo dos honorarios advocaticios
sucumbenciais, com a reducdo do valor da multa e sendo este o valor da
condenagdo, tem razdo em pleitear a reducao da base de calculo, a fim de que os
honorarios sejam calculados sobre o valor da condenagao.

Por tais razdes, o recurso das embargantes comporta provimento em
parte e a sentenca deve ser modificada, também em parte, somente para modificar a
base de calculo dos honorarios de sucumbéncia, para que estes sejam calculados
sobre o valor da condenacao. Nada deve ser alterado em relagdo a distribuicao dos
onus de sucumbéncia. A rigor, o fato do préprio juizo reduzir a multa ndo implica
sucumbéncia parcial, porquanto se trata de ato jurisdicional diante de situagdo
particular dos autos, sem que se possa sobre isso exercer juizo de certeza.

Diante do provimento em parte do recurso das embargantes, deixa-se
de majorar os honorérios devidos por elas aos patronos dos embargados, pois
ausentes os pressupostos do art. 85, §11, do Cdédigo de Processo Civil (Tema n°
1059/STJ).

Por outro lado, ndo houve condenagdo dos embargados em honorarios
advocaticios na origem, razdo pela qual ndo ha falar em majoragdo e o provimento
do recurso, em parte, ndo altera a distribui¢do dos 6nus de sucumbéncia fixado na
sentenca.

Considera-se  prequestionada a  matéria  constitucional e
infraconstitucional, desnecessaria a citacdo numérica dos dispositivos legais,
bastando a decisdo da questdo posta (EDROMS 18205/SP, Min. Felix Fischer).

Diante do exposto, da-se provimento, em parte, ao recurso das

embargantes, ¢ nega-se provimento ao recurso dos embargados.
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JAYME DE OLIVEIRA
Relator
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