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.\_ E TRIBUNAL DE JUSTICA
— - PODER JUDICIARIO

Séo Paulo

Registro: 2023.0000292948
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel n°
1004390-96.2019.8.26.0400, da Comarca de Olimpia, em que € apelante -------------
------------------- , € apelado ------------m-m e

ACORDAM, em 30? Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento ao recurso. V.
U.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores
MARIA LUCIA PI1ZZOTT]I (Presidente sem voto), MONTE SERRAT E CARLOS
RUSSO.
Séo Paulo, 13 de abril de 2023

JOAO BAPTISTA GALHARDO JUNIOR
Assinatura Eletrbénica

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004390-96.2019.8.26.0400 e cédigo 1F34FBC2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAO BAPTISTA GALHARDO JUNIOR, liberado nos autos em 13/04/2023 as 17:21 .
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Apelagdo Civel n° 1004390-96.2019.8.26.0400
Apelante: ------------ e

Apelado: ------mmmmme e

Comarca: Olimpia

Voto n°3.910 - IMV

APELACAO. Promessa de compra e venda de cotas de
unidades comerciais em regime de multipropriedade.
Rescisdo contratual. Atraso na entrega da obra inconteste,
ainda que considerado o prazo de tolerancia de 180 dias
corridos. Rescisdo ocorrida por culpa exclusiva da requerida.
Devolucéo integral dos valores pagos pelo autor, corrigidos
desde o desembolso e acrescidos dos juros moratérios legais
da citacdo (art. 405, CC.). Precedentes deste e. Tribunal de
Justica. Embargos de declaracdo opostos em face da r.
sentenca. Intuito protelatério e/ou malicioso do autor nédo
evidenciado. Afastamento da penalidade imposta com
fundamento no art. 1.026, §82°, do Cdodigo de Processo Civil.
Sentenga de improcedéncia reformada. Recurso provido.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelagéo contra a r. sentenca de fls.
552/564, cujo relatério se adota, que julgou improcedente a acdo de rescisdo
contratual, com condenacdo do autor ao pagamento das custas, despesas
processuais, e honorérios advocaticios arbitrados em R$15.000,00(quinze mil
reais).
Opostos embargos declaracéo, e a rejeicdo, com aplicacdo da
multa prevista no art.1.026, §2°, do Codigo de Processo Civil (fls. 569/575).

Irresignado, o autor interp6s o recurso de apelacdo as fls.
577/584. Sustenta caracterizado o atraso na entrega da obra, 0 que a justificar
a rescisdo do ajuste por culpa exclusiva da vendedora. Defende, na esteira,
devido o ressarcimento do volume total desembolsado pela compra do bem.

Pede, ainda, o afastamento da multa aplicada sobre os embargos de declaracéo
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considerados protelatorios na origem.

Recurso tempestivo e preparado (fls. 262/263 e 301/302).

N&o houve oposic¢ao ao julgamento virtual.

E o relatorio

O recurso comporta provimento.

Cuida-se de acdo rescisoria de contrato via da qual objetiva o
autor a declaracdo de rescisdo do compromisso de compra e venda de cotas
imobiliarias, por culpa exclusiva da requerida, com devolugéo do volume total

desembolsado para aquisicdo de imovel.

Importa, de proémio, ndo deslembrar que ao tratarmos da
rescisdo contratual devemos lembrar que o trago caracteristico de todo contrato
é a criacdo de um vinculo juridico entre as partes, sendo fonte de obrigacéo.
Inexistindo o distrato, a via judicial € exigida, cabendo ao juiz, nesta hipotese,

analisar as peculiaridades do caso sub judice e dispor sobre seus efeitos.

E, como sabido, o inadimplemento contratual outorga a parte
lesada o direito de pedir judicialmente a resolucdo do contrato, sem prejuizo
das perdas e danos, independentemente de clausula resolutiva expressa,

conforme se extrai da leitura conjunta dos artigos 474 e 475 do Codigo Civil.

No caso dos autos, o autor firmou, em julho/2014, trés

instrumentos particulares de promessa de venda e compra de cota/fracdo de
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trés unidades em regime de multipropriedade no empreendimento --------------
----, CUja entrega estava prevista para janeiro de 2018, ja considerando o prazo
de tolerdncia de 180 dias prevista no contrato, fato que efetivamente nédo
ocorreu, haja vista que o “habite-se” foi expedido somente no dia mar¢o/2018,

ndo havendo prova da efetiva entrega das unidades ao autor.

Desta feita, mesmo aplicando-se o0 prazo de tolerancia de 180
dias corridos, tem-se que a entrega do empreendimento deveria ter sido
realizada em janeiro de 2018, porém, como incontroverso nos autos, o
“habitese” foi expedido somente margo de 2018, sendo inegavel o

descumprimento contratual pela promitente-vendedora.

E no concernente a contagem do aludido prazo de tolerancia,
se em dias Uteis ou corridos, oportuna a transcricdo do tema 1 do IRDR n°
0023203-35.2016.8.26.0000: “E vdlido o prazo de tolerancia, ndo superior a
cento e oitenta dias corridos estabelecido no compromisso de venda e compra
para entrega de imdvel em construcdo, desde que previsto em clausula

contratual expressa, clara e inteligivel”.

N&o hé cogitar-se, outrossim, de caso fortuito ou for¢a maior
na espécie, consoante se infere, expressamente, da Sumula n°® 161, desde
E.TJSP: “Ndo constitui hipotese de caso fortuito ou de for¢a maior, a
ocorréncia de chuvas em excesso, falta de mao de obra, agquecimento do
mercado, embargo do empreendimento, ou, ainda, entraves administrativos.
Essas justificativas encerram 'res inter alios acta’ em relagdo ao

)

compromissario adquirente.’

Tendo a parte adquirente a legitima expectativa de que

4
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receberia 0 bem pronto no prazo inicialmente anunciado, a ela ndo podem ser
impostos o0s riscos proprios da atividade de empreendimento imobiliario para

se afastar a responsabilidade da vendedora.

Confiram-se, na direcéo, julgados desta E. Corte envolvendo

este mesmo empreendimento:

“CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE COTA/FRACAO DE UNIDADE
COMERCIAL EM REGIME DE MULTIPROPRIEDADE

_ RESCISAO CONTRATUAL POR CULPA DA

PROMITENTE-VENDEDORA _ ATRASO NA
ENTREGA DA OBRA - RECONHECIMENTO _ PRAZO
DE TOLERANCIA DE 180 DIAS QUE DEVE SER
COMPUTADO EM DIAS CORRIDOS _ PRECEDENTES
DESTEE. TISPEDO C. STJ _ DETERMINACAO DE
DEVOLUQAO DA INTEGRALIDADE DOS VALORES
PAGOS _ SUMULA 543 DO STJ _ JUROS DE MORA
INCIDENTES A PARTIR DA CITA(;AO _
SUCUMBENCIA RECIPROCA - NAO
CONFIGURACAO _ ACAO PROCEDENTE.

APELACAO DESPROVIDA.” (TJSP; Apelagio Civel
1020062-88.2019.8.26.0451; Relator (a): Andrade Neto;
Orgao Julgador: 302 Camara de Direito Privado; Foro de
Piracicaba - 12 VVara Civel; Data do Julgamento: 29/04/2022;
Data de Registro: 29/04/2022).

“APELACAO CIVEL  _ COMPRA E VENDA DE BEM
IMOVEL _ DESCUMPRIMENTO DO PRAZO PARA A
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FINALIZACAO DO EMPREENDIMENTO _ RESCISAO
_ POSSIBILIDADE _ EXCECAO DE CONTRATO NAO
CUMPRIDO _ RESTITUICAO DOS VALORES _
PEDIDO PROCEDENTE. Acéo de rescisdo contratual c.c.
restituicdo de valores. Compra e venda de bem imdvel em
regime de multipropriedade. Descumprimento do prazo para
a entrega do empreendimento. Possibilidade de resciséo pela
adquirente. Aplicacdo da teoria da "exceptio non adimpleti
contractus”. N&o incidéncia da teoria da imprevisdo na
espécie. Restituicdo dos valores em sua integralidade.
Correcdo monetéria que deve se dar a contar de cada
desembolso. Juros de mora. Sentenca mantida. RECURSO
DESPROVIDO.” (TJSP; Apelacéo Civel
1003582-85.2020.8.26.0132; Relator (a): Antonio
Nascimento; Orgéo Julgador: 26% Camara de Direito Privado;
Foro de Santa Adélia - Vara Unica; Data do Julgamento:
30/08/2022; Data de Registro: 30/08/2022).

“ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL _ Compromisso
de compra e venda _ Culpa da ré pelo atraso da obra _ Direito
a rescisdo contratual por parte dos autores. Restituicdo
integral e juros de mora contados desde a citacdo, ante a mora
da ré. Arras confirmatérias ~ e ndo penitenciais que
compunham o preco do bem e ndo podem ser retidas.
Sucumbéncia da parte ré. Recurso desprovido.” (TJSP;
Apelacdo Civel 1006021-58.2020.8.26.0362;

Relator (a): Maria de Lourdes Lopez Gil; Orgéo Julgador: 72
Camara de Direito Privado; Foro de Mogi Guagu - 22 vara

Civel; Data do Julgamento: 25/02/2022; Data de Registro:
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25/02/2022).

“Apelagdao. Compromisso de compra ¢ venda de imovel.
Acdo de resolugdo contratual por inadimplemento da
vendedora em razdo de atraso na obra. Preliminares de ndo
conhecimento do recurso dos autores arguidas pela re
rejeitadas. Autores impugnaram suficientemente a r.
sentenca, sendo possivel depreender as razBes de sua
irresignacdo e o pedido de reforma, inexistindo ofensa ao
principio da dialeticidade. Fundamento do pedido de resciséo
do contrato foi o atraso na entrega da obra, com os autores
contabilizando o prazo de tolerancia em dias corridos, nédo
configurando inovacdo a alegacdo de que a previsdo
contratual que previa o prazo de 180 dias Uteis violou o0 IRDR
4 do TJSP. Cerceamento de defesa. Inocorréncia. Provas
produzidas sdo suficientes para julgamento do mérito, ndo se
mostrando pertinente a producdo de prova oral e pericial para
comprovacao da inexisténcia  de vicio ou
desproporcionalidade na pactuacdo do prazo. Autores nao
alegaram vicio na pactuacdo, mas abusividade das clausulas
contratuais fundada na relacdo de consumo, questio que nao
é fatica, mas de direito. Clausula

de tolerancia. Fixagdo em 180 "dias uteis™. Inadmissibilidade.
Prorrogagdo excessiva do prazo de tolerancia. Nulidade
parcial da clausula. Inadimplemento caracterizado.
Restituicdo integral dos valores pagos, inaplicavel qualquer
retencdo. Juros moratorios que incidem desde a citacdo.
Efeito da resolucdo por culpa da vendedora. Preliminares

arguidas pela ré afastada, recurso dos autores
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provido, recurso da ré prejudicado.” (TJSP; Apelagao Civel
1011611-76.2018.8.26.0009; Relator (a): Enéas Costa
Garcia; Orgéo Julgador: 12 Camara de Direito Privado; Foro
Regional IX - Vila Prudente - 4% Vara Civel; Data do
Julgamento: 27/02/2023; Data de Registro: 27/02/2023).

Tem-se, assim, por manifesto o descumprimento do contrato
pela requerida, que legitima a rescisdo da avenca, com retorno das partes ao
“statu quo ante”, ou seja, devolucgéo do volume total desembolsado pelo autor,
ndo havendo cogitar-se em percentual qualquer de retencdo, sob pena de se
admitir diminuicdo patrimonial daquele que nenhuma responsabilidade teve

pela rescisao.

Nesse sentido determina a Sumula n® 543 do STJ: “na
hipdtese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imével
submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador integralmente, em
caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente,
caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento (REsp
1.300.418) .

Igual é o teor da Sumula n°® 3 do TJSP:

"Reconhecido que o compromissario comprador tem
direito a devolucéo das parcelas pagas por conta do preco, as
partes deverdo ser repostas ao estado anterior,

independentemente de reconvencao."

Impde-se, com efeito, destacada a culpa exclusiva da
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vendedora, insista-se, a restituicdo integral do volume desembolsado pelo
apelante, nele incluido inclusive eventual valor em titulo de comissdo de
corretagem, e assim por for¢a do direito do comprador ao ressarcimento de todo

0 prejuizo decorrente do descumprimento contratual (artigo 475 do CC.).

A devolucdo devera se dar em parcela Unica, corrigida
monetariamente pela tabela pratica deste e. TJSP desde 0s respectivos
desembolsos. Sobre o tema, enuncia a Simula n® 2 do TJSP que "A devolucéo
das quantias pagas em contrato de compromisso de compra e venda de imével
deve ser feita de uma sé vez, ndo se sujeitando a forma de parcelamento

prevista para a aquisicao".

E em versando a hipétese inadimplemento contratual da
vendedora, ou seja, rescisdao contratual por culpa exclusiva dela, de rigor
incidam os juros moratorios legais desde a citacdo, nos termos do art. 405 do
CC..

Declara-se, destarte, revista a r. sentenca guerreada, a
procedéncia da inaugural, com condenacdo da parte requerida a0 pagamento
das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios arbitrados em 10%

do valor da condenacéo.

Tem-se, por fim, de rigor o acolhimento do inconformismo
também no atinente a imposicao, nar. decisdo de fls. 569/575, da multa prevista

no artigo 1.026, §2°, do Codigo de Processo Civil.

E que n&o restou caracterizado intuito protelatério e/ou

malicioso a alicercar sua aplicagdo. Confira-se, na diregdo, “mutatis
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mutandis”, julgado desta e. Corte: “IRRESIGNACAO QUANTO A
PENALIDADE IMPOSTA NOS EMBARGOS DE DECLARATORIOS
OPOSTOS PELA RE CONTRA DECISAO INTERLOCUTORIA Ausente
discussé@o de matéria prevista no rol taxativo do art. 1.015 do CPC, cabivel a
impugnacéo em preliminar de apelacéo, nos termos do §1° do art. 1.009 do
CPC MULTA DE 1% SOBRE O VALOR ATUALIZADO DA CAUSA
AFASTADA Art. 1.026, 82° do CPC/2015. Nao evidenciado o intuito
manifestamente procrastinatorio ou de ma-fé na oposi¢cdo dos embargos de
declaracdo. [...] Assim, nada obstante rejeitados os embargos declaratérios
(fls. 1.070), deve-se assegurar a faculdade concedida as partes quanto ao
direito de recorrer, ndo restando evidenciado, na hipétese dos autos, o intuito
meramente procrastinatorio ou de ma-fé em sua oposi¢do.” (Apelagdo n°
1003041-70.2016.8.26.0624, 322 Camara de Direito Privado, Rel. Des. Luis
Fernando Nishi, j. 08/11/2018).

Por todo o exposto, por meu voto, DOU PROVIMENTO ao

recurso, nos termos da fundamentacéo.
Sao Paulo, 13 de abril de 2023.

JOAO BAPTISTA GALHARDO JUNIOR

Relator
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