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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Registro: 2023.0000333826

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel n°
1001262-34.2020.8.26.0400, da Comarca de Olimpia, em que sao apelantes ----- e ---
--, ¢ apelado ----- .

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 27* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justiga de Sao 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 participagdo dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente sem voto), DAISE FAJARDO
NOGUEIRA JACOT E LUIS ROBERTO REUTER TORRO.

Sdo Paulo, 26 de abril de 2023.

CELINA DIETRICH TRIGUEIROS
Relator(a)
Assinatura Eletronica

VOTO N° : 3.545 APELACAO N°: 1001262-34.2020.8.26.0400
APELANTE S i E OUTRO APELADO S it :
JUIZ : ANDRESSA MARIA TAVALES MARCHIORI

APELACAO. A¢io declaratoria de resolugio de promessa de
compra e venda c/c restituicdo de valores. Aquisi¢do de
unidades imobiliarias. Multipropriedade demora na entrega
das chaves. Sentenca de improcedéncia. Apelagdo manejada
pela parte autora. EXAME: a expedi¢do do habite-se ndo se
confunde com a efetiva entrega das chaves. Inteligéncia da
sumula 160 deste 1. Tribunal de Justica. Auséncia de termo ou
recibo de entrega das chaves nos autos. Mora vislumbrada.
Devolucdo integral dos valores pagos, de uma sO vez.
Aplicacao da simula 02 deste 1. Tribunal de Justica. Correcao
monetaria desde os respectivos desembolsos.

Juros de mora desde a citagdo, "ex vi" do artigo 405 do Coédigo
Civil, por tratar-se de ilicito contratual. Sentenca reformada.
Onus sucumbencial carreados a ré. RECURSO PROVIDO.

Vistos.
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Trata-se de recurso de apelagdo interposto
contra a sentenga que julgou improcedente a acdo declaratoria de
resolucdo de promessa de compra e venda c/c restituigdo de valores,
fundada na mora na entrega do imoével adquirido pelo autor.

Embargou a ré a fls. 532/534.

Embargou o autor a fls. 535/536 e a fls. 537.

Manifestacdo do autor aos embargos
declaratorios a fls. 556.
Manifestacdo da ré aos embargos declaratorios

a fls. 557/559.

A decisdo interlocutoria de fls. 560/561 nao
2

acolheu os embargos declaratorios do autor, mas acolheu os da ré, para
modificar a base de calculo dos honorarios advocaticios.

Embargou o autor a fls. 564/565.

Manifestacdo da ré aos embargos declaratorios
a fls. 569/570.

Embargos declaratorios rejeitados a
fls. 571/572.

Apelou o autor a fls. 575/580, alegando que a
expedi¢do do habite-se ndo afasta a mora dos vendedores. Assim, pugna
pelo reconhecimento da mora da ré. Caso ndo seja reconhecido o atraso,
requereu a rescisdo contratual com base no contrato, com a devolugdo de
90% do valor pago.

Embora intimada, a ré ndo apresentou
contrarrazoes, conforme certificado a fls. 642.

Peticdao do autor a fls. 646/647.

E o relatorio.
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Cuida-se de recurso de apelacao interposto
contra a sentenga que julgou improcedente a acdo declaratoria de
resolucao de promessa de compra e venda c/c restituicdo de valores.

Alegam os autores terem adquirido doze quotas
de multipropriedade do empreendimento ----- , comercializado pela ré. Os
autores fizeram a quitagao das parcelas antecipadamente, pagando para a
requerida, at¢ 0 momento do ajuizamento da agao, o montante total de R$
543.757,71. Muito embora tenham cumprido rigorosamente com todas as
suas obrigacgdes contratuais, quitando todas as parcelas de forma pontual,
a requerida ndo conseguiu adimplir com a sua parte no contrato de venda

e compra,

3

notadamente diante do descumprimento do prazo para entrega das
unidades adquiridas, prometido, inicialmente, para o més de julho de 2017
e que, com a soma do prazo de tolerancia, expirou no més janeiro de 2018.
Até o momento do ajuizamento da demanda, em 13 de abril de 2020, as
obras nao haviam sido entregues. Assim, propuseram a presente agao,
visando a resolucdo do compromisso de venda e compra e a condenagao
da requerida a devolugdo integral dos valores quitados, atualizados desde
cada desembolso e com juros de mora da data da citagao.

A r.sentenga, por sua vez, entendeu que era o
caso de ser preservada a contratagdo, julgando improcedente a agao.

Inconformados, apelaram os autores.

O recurso merece acolhida.

E certo que as unidades imobiliarias adquiridas
pelos autores, no sistema de multipropriedade, deveriam ser entregues em

janeiro de 2018, conforme contratos de fls. 10 e seguintes, € o habitese,
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acostado a fls. fls. 331/335, foi emitido logo em seguida, em marco de
2018.

Contudo, ndo hé nos autos os comprovantes de
entrega das chaves, imperiosos para demonstrar a imissao dos autores na
posse dos imdveis.

Assim, muito embora tenha havido a expedi¢ao
do "habite-se", o documento ndo comprova a efetiva entrega das chaves
aos autores. Esse entendimento, inclusive, foi consolidado na simula 160
deste I. Tribunal de Justica, leia-se:

"Sumula 160 - A expedicdo do habite-se,

quando ndo coincidir com a imediata disponibilizacdo fisica do imovel

ao promitente comprador, ndo afasta a mora contratual atribuida a
vendedora. "

Nesse contexto, for¢oso o reconhecimento de
inadimplemento contratual pela ré, dando ensejo a rescisdo do contrato de
compra e venda das unidades imobilidrias.

Logo, de rigor a procedéncia da acdo, para
declarar rescindidos os contratos de compra e venda firmados entre as
partes, com a restituicao integral dos valores pagos pelos autores, de uma
vez s, nos termos da simula 02 deste 1. Tribunal de Justi¢ca e da sumula
543 do C. Superior Tribunal de Justica. Acresga-se que a quitacao dos
valores descritos na peti¢do inicial foi confessada pela ré e comprovada
pelo demonstrativo de pagamentos de fls. 176/199.

A proposito, leia-se a jurisprudéncia em caso
semelhante:

APELACAO. ACAO DE RESCISAO
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CONTRATUAL. IMOVEL ADQUIRIDO EM REGIME DE
MULTIPROPRIEDADE. CERCEAMENTO DE DEFESA.
Inocorréncia. Desnecessdria a produgdo de outras provas no presente
caso. Preliminar rejeitada. CLAUSULA DE TOLERANCIA.
Contabilizacgdo do prazo de tolerdncia em dias uteis. Descabimento.
Matéria pacificada pelo Tema 01 do IRDR
0023203-35.2016.8.26.0000. Prorrogacdo maxima de 180 dias

corridos. Lapso ultrapassado. Atraso na entrega das chaves verificado.

Expedicao do "habite-se'’, ademais, que nao basta para afastar a mora

da vendedora, uma vez que ndao ha prova de disponibilizacdo fisica do

imdvel _aos compradores. Inteligéncia _da Sumula 160 do TJSP.

RETENCAO DE VALORES. Inadmissibilidade. Culpa exclusiva da

5

vendedora pelo desfazimento do negdcio. Retorno das partes ao_status

quo ante, com a devolucdo integral da quantia paga, de uma so vez.

Irretroatividade da Lei 13.786/2018, cuja aplicacdo se restringe aos
contratos celebrados apos a sua vigéncia. JUROS DE MORA.
Incidéncia desde a citacdo, nos termos do art. 405 do CC/02.
SUCUMBENCIA. Majoracio dos honordrios advocaticios, segundo as
disposicées do art. 85, §11, do CPC/2015. RECURSO NAO PROVIDO.
(TJSP; Apelacao Civel 1004369-49.2019.8.26.0650;
Relator (a): Rosangela Telles; Orgao Julgador: 27° Camara de Direito
Privado; Foro de Valinhos - 3* Vara; Data do Julgamento: 23/07/2020;
Data de Registro: 23/07/2020)

Dito isso, dd-se provimento ao recurso de
apelagdo, julgando-se procedente a acdo, para declarar rescindido o
negocio juridico, com a restitui¢do dos valores pagos pela parte autora, de
uma vez, que devera ser restituido desde cada desembolso e com juros de
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mora desde a citagdo, nos termos do artigo 405 do Codigo Civil, por tratar-
se de ilicito contratual.

Sobre o0s consectarios legais, leia-se a
jurisprudéncia:

*4CAO DECLARATORIA DE NULIDADE

E DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. DEVOLUGCAO DE QUANTIA
PAGA. "Contrato Particular de Compra e Venda de Unidade
Imobiliaria em Construcdo, no Regime de Unidades Plenas ou de
Multipropriedade (Fragcdo Imobiliaria)”. Compradores que pedem a
rescisdo contratual, com a declaracdo de nulidade das clausulas ditas
abusivas, além da condenacdo da vendedora na restituicao da quantia

jda paga, a pretexto de desinteresse na continuagdo do compromisso.

6
SENTENCA de parcial procedéncia. APELACAO dos autores, que

pugnam pela redugdo da retengdao a dez por cento (10%) do valor pago,
com exclusao da retencdo do sinal e da taxa de corretagem, bem como a
restitui¢do do valor pago. EXAME: Contrato firmado sob a vigéncia da
Lei n° 13.786/2018. Pretensao rescisoria que deve ser acolhida, dado o
desinteresse na manutencdo do negocio juridico e tendo em vista o
principio da autonomia da vontade. Retencdo de dez por cento (10%) do
valor do Contrato, fundada no artigo 32-A da Lei 6.766/79, que é
incabivel, dada a prematuridade do pedido de rescisdo contratual, que
culminaria com a perda da integralidade da quantia paga, o que é
vedado pelo artigo 53 da Lei 8.078/90. Previsdao contratual de reten¢do
de cinquenta por cento (50%) da quantia paga que deve prevalecer.

Valor a ser devolvido que deve mesmo ser acrescido de correcdo

monetdria_a_contar de cada desembolso, ja que consubstancia encargo

destinado a recomposicdao da moeda, corroida pela inflacdao, mais juros
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de mora a contar do transito em julgado. Observincia da Sumula 2 deste
E. Tribunal e da Sumula 543 do C.

Superior Tribunal de Justica. Sentenca mantida. RECURSO NAO
PROVIDO.* (TJSP;  Apelagdo Civel 1003646-04.2021.8.26.0248;

Relator (a): Daise Fajardo Nogueira Jacot; Orgdo Julgador: 27* Camara de
Direito Privado; Foro de Indaiatuba - 1* Vara Civel; Data do
Julgamento: 19/12/2022; Data de Registro: 19/12/2022)

Outrossim, em face do provimento do recurso,
as custas e os honorarios advocaticios deverdo ser arcados integralmente
pela ré, no valor equivalente a 10% do valor da condenagdo, "ex vi" do
artigo 85, §2° do Cddigo de Processo Civil.

Diante do exposto, DA-SE PROVIMENTO

7

AO RECURSO DE APELACAO.
CELINA DIETRICH TRIGUEIROS TEIXEIRA PINTO

Relatora
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