o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2023.0000945299

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1014384-87.2022.8.26.0451, da Comarca de Piracicaba, em que sdo apelantes LUIZ
ANTONIO DE LIRA e LUIZA ROSA CLEMENTE DE LIRA, sao apelados SPE
WGSA 02 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A e SOLAR DAS AGUAS
PARK RESORT.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 35 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica 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 FLAVIO
ABRAMOVICI (Presidente sem voto), GILSON DELGADO MIRANDA E MELO
BUENO.

Sdo Paulo, 31 de outubro de 2023.
MOURAO NETO

Relator(a)
Assinatura Eletronica

fls. 534

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014384-87.2022.8.26.0451 e c6digo 7X0Csh7U.
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Apelagao n. 1014384-87.2022.8.26.0451

Voto n. 30.414

Comarca: Piracicaba (4* Vara Civel)
Apelantes: Luiz Antonio de Lira e Luiza Rosa Clemente de Lira
Apeladas: SPE WGSA 02 Empreendimentos Imobiliarios S/A e

Condominio Solar das Aguas Park Resort

MM?. Juiza: Daniela Mie Murata

Consumidor e processual. Contrato de promessa de
venda e compra de imével. Agdo que visa a rescisdao
do contrato e a restitui¢ao dos valores pagos julgada
procedente em parte. Pretensio a reforma da
sentenca manifestada pelos autores.

Sentenga que expressamente consignou que “a

requerida nio nega o atraso na entrega da unidade
ao autor”. Sendo indiscutivel o atraso na entrega da
unidade auténoma, caracterizado o inadimplemento
do contrato por culpa da ré, os autores tém direito a
resolugdo contratual e, consequentemente, a
restitui¢do imediata de todas as parcelas por eles
pagas, conforme orientagdo da Suimula n. 543 do C.
Superior Tribunal de Justiga, incluindo o montante
desembolsado a titulo de IPTU, uma vez que a
rescisao motivada do contrato impde a restituigdo
das partes ao status quo ante. Juros de mora a serem
contados desde a citagao.

RECURSO PROVIDO.

I — Relatério.

Trata-se de apelacao interposta por Luiz Antonio de Lira

e Luiza Rosa Clemente de Lira contra a sentenca de fls. 477/485, nao
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modificada pela decisao de fls. 500, que julgou procedente em parte a agao
de rescisdao que visa a rescisao do contrato e a restituicao dos valores
pagos' que propuseram em face de SPE WGSA 02 Empreendimentos
Imobilidrios S/A e Condominio Solar das Aguas Park Resort, para “(7)
declarar rescindido o contrato firmado entre as partes; (2) condenar a requerida a
devolver para os antores, de wuma 5o vez, 80% das quantias pagas, com correcio
monetdria a partir dos desembolsos e juros moratdrios de 1% ao més, estes contados a
partir do transito em julgado da presente decisao; (3) condenar Condominio Solar das
Agnas Park Resort a promover o desligamento dos antores da respectiva Associagio,
isentando-os do pagamento das taxas condominiais, ante a auséncia de prova da posse
deles sobre o bem”. Os o6nus da sucumbéncia foram assim distribuidos:
“Sucumbentes ambas as partes, condeno cada uma das partes em metade das custas e
despesas processuais, bem como com o pagamento dos honoririos adyocaticios, que fixo
em 10% do valor da causa, para cada patrono; observada a gratuidade quanto a parte

autora”.

Postulam a restitui¢ao integral de todos os valores pagos,

incluindo IPTU, com juros de mora a partir da citagao, tendo em vista a

aplicagao da Simula 543 do C. STJ (fls. 503/510).

Contrarrazoes a fls. 515/528, pugnando pela

manuten¢ao do pronunciamento judicial combatido.

IT — Fundamentacao.

Esta apelagdo pode ser conhecida, uma vez que
pelagao p ) q
preenche os pressupostos de admissibilidade, comportando,

ademais, provimento.
' Valor da causa: RS 30.783,08 (fls. 19).
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No caso concreto, o contrato de compromisso de
compra e venda celebrado entre as partes previa data de entrega do

empreendimento para 29 de novembro de 2020 (fls. 101).

Tem relevo o fato de que ficou reconhecido na sentenca
que “a requerida ndo nega o atraso na entrega da unidade ao antor” e alegou “apenas
a forca maior, em virtude da pandemia de covid-19” (fls. 480) e que “a ata de
assembleia de fls. 379/384 di conta da instalacio e inicio das atividades do
condominio, mas ndao comprova a entrega efetiva da unidade adquirida aos antores (05
de maio de 2021)”, sendo certo que “0 alvard do corpo de bombeiros ¢ posterior a
referida assembleia (fls. 389), assim como o "habite-se parcial’ de fls. 385/ 388, o gue

corrobora a alegacio de atraso suscitada pelos antores” (fls. 480/481).

Vale ressaltar que as rés se conformaram com a

sentenca, por 1sso que Nao interpuseram recurso.

Como se ve¢, o descumprimento do prazo para conclusio

do empreendimento ¢é indiscutivel no caso dos autos.

De acordo com a Simula n. 543 do C. Superior Tribunal
de Justica, “na hipitese de resolugio de contrato de promessa de compra e venda de

tmovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata

restituigdo das parcelas pagas pelo promitente comprador — integralmente, em caso de

culpa_exclusiva do promitente vendedor/ construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o

comprador quem den causa ao desfazimento” (grifou-se).

Destarte, assentada a culpa exclusiva da promitente
vendedora, a restituicao das parcelas pagas pelos promitentes compradores

deve ser integral e de forma imediata.

Corroborando o expendido, confiram-se os seguintes

julgados, mutatis mutandis:

Apelagao Civel n° 1014384-87.2022.8.26.0451 -Voto n° 30.414 4

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SAMUEL FRANCISCO MOURAO NETO, liberado nos autos em 31/10/2023 as 10:42 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014384-87.2022.8.26.0451 e c6digo 7X0Csh7U.



PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Resolucdo contratual.
Atraso na entrega da obra. Justificativa rejeitada. Sumula 161
do TJSP. Restituicdo imediata e integral. Sumula 2 do TJSP.
Tema Repetitivo 577 do STJ). Sumula 543 do STJ. Termo inicial
dos juros moratdrios corretamente fixado. Inaplicabilidade do
Tema Repetitivo 1002 do STJ. Senten¢a mantida. Recurso ndo
provido.” (352 Camara de Direito Privado — Apelagao n.
1011875-66.2017.8.26.0482 — Relator Gilson Delgado Miranda
— Acérdao de 6 de outubro de 2020, publicado no DJE de 9 de
outubro de 2020, sem grifos no original).

“Apela¢do. Compromisso de compra e venda de bem imdvel.
Acdo de rescisdo contratual c./c. indeniza¢éio por danos
materiais e morais. Sentenga de parcial procedéncia. Nulidade
da senteng¢a por auséncia de fundamentagdo. Inocorréncia. O
magistrado ndo tem de se pronunciar sobre todas as
alega¢bes das partes quando ja encontrou motivo suficiente
para fundamentar a decisdo. Justica gratuita que foi
revogada em senten¢a. Relagdo de consumo. Aplicabilidade
do CDC. llegitimidade passiva da construtora afastada.
Responsabilidade soliddria da incorporadora e da
construtora. Inaplicabilidade da Lei do Distrato, contrato
firmado antes de sua vigéncia. Preliminares afastadas.
Rescisdo contratual a pedido do promitente comprador.
Inadimpléncia do comprador ndo observada. Exceg¢do do
contrato ndo cumprido inaplicdvel aos autos. Atraso na
entrega do imovel, além do prazo de tolerdncia de 180 dias
(Sumula 164 do TISP). Atraso que ndo configura forca maior
(Sumula 161, TISP). Rescisdo por culpa exclusiva das rés.
Restituicdo integral das parcelas pagas e em parcela unica
(Sumula 543 do ST) e Sumula 2 do TJISP), que incluiu a
comissdo de corretagem, arras e demais valores pagos pelo
comprador. Corre¢do monetdria desde cada desembolso e
juros de mora desde a citagdo. Inversdo da clausula penal
compensatoria, conforme entendimento firmado pelo STJ) em
recurso repetitivo (Tema 971, REsp 1.614.721/DF). Percentual
da multa mantido. Sucumbéncia reciproca em proporgdo
diferenciada corretamente fixada. Sentenca mantida.
Honordrios majorados. RECURSO DESPROVIDO.” (342 Camara
de Direito Privado — Apelagdo n. 1027325-09.2019.8.26.0602 —
Relator L. G. Costa Wagner — Acérdao de 13 de setembro de
2021, publicado no DJE de 29 de setembro de 2021, sem grifo
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Vale ressaltar, ademais, julgados deste E. Tribunal de
Justica envolvendo o mesmo empreendimento:

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - Rescisdo de contrato
c.c. devolugdo de valores pagos — Procedéncia — Preliminar
de cerceamento defesa que merece ser rejeitada —
Documentos anexados que se mostram suficientes para
formar a convic¢do do magistrado - Aplica¢do das regras do
Codigo de Defesa do Consumidor — RescisGo pleiteada em
decorréncia de atraso na entrega das obras — Fortuito Interno
— Referéncia a pandemia que ndo é suficiente para afastar a
responsabilidade pelo atraso na obra — Atraso que superou a
prorrogagdo de 180 dias previstos em contrato - Aplicagdo da
sumula 161 do TISP — Entraves administrativos que geram
atrasos na entrega de imdvel sdo caracterizados como
fortuito interno e ndo constituem hipoteses de caso fortuito
ou de forca maior capazes de excluir a responsabilidade
objetiva da vendedora - Valores pagos que devem ser
restituidos de forma integral — Inteligéncia da sumula 02 do
TISP - Arras que possui natureza confirmatdria, representando
principio de pagamento voltado a corroborar a inteng¢do de
formalizar o contrato, integrando o preco total - Juros de
mora a partir da citagdo — Inteligéncia do art.405 do Codigo
Civil — Aplicag¢do da regra do art.85, §11, do CPC - Sentenca
mantida — Recurso ndo provido.” (Apelagcdo Civel n.
1003063-65.2021.8.26.0362; Relator Heraldo de Oliveira; 132
Camara de Direito Privado; Data do Julgamento: 25/02/2022).

“PROMESSA DE VENDA E COMPRA DE UNIDADE IMOBILIARIA.
ACAO DECLARATORIA DE RESOLUCAO CONTRATUAL C. C
RESTITUICAO DE VALORES. Julgamento no estado que
atendeu ao preceito contido no art. 355, I, do CPC.
Cerceamento de defesa ndo configurado. Aquisicdo de fracoes
de unidades imobiliarias em regime de multipropriedade.
Promessa de entrega dos imdveis no prazo de sessenta (60)
meses a contar do inicio da constru¢do, com tolerdncia de
cento e oitenta (180) dias uteis. E abusiva a cldusula
contratual que estabelece o prazo de tolerdncia para entrega
do imdvel em cento e oitenta dias uteis, devendo a contagem
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se dar em dias corridos. Aplicagdo do entendimento firmado
no julgamento do Incidente de Resolugdo de Demandas
Repetitivas n? 0023203-35.2016.8.26.0000 do E. TISP.
Pandemia do COVID-19 que ndo impediu o prosseguimento
das atividades de construgdo civil no dmbito do Estado de SGo
Paulo. Atraso na entrega dos imoveis verificado. Rescisdo
contratual por culpa da compromissdria vendedora.
Cabimento. Obrigagdo de restituir todos os valores recebidos
dos compromissdrios compradores, sem exceg¢do. Pretensdo
para retengdo a titulo de sinal e cldusula penal que ndo se
admite, pois a alienante deu causa a rescisdo dos contratos.
Restitui¢do dos valores que deve ocorrer de uma so vez e ndo
em parcelas. Orientag¢do contida na Sumula n® 543 do C. STJ e
na Sumula n® 2 do E. TISP. Termo inicial da incidéncia de juros
moratdrios que é a data da citagdo, quando a apelante foi
constituida em mora. Sucumbéncia integral da recorrente que
impée a sua condenagdo exclusiva ao pagamento dos
encargos processuais. Recurso desprovido.” (Apelagdo Civel n.
1006937-59.2021.8.26.0006; Relator Dimas Rubens Fonseca;
282 (Camara de Direito Privado; Data do Julgamento:
18/02/2022).

Sob outro enfoque, nao se pode perder de vista que a
rescisdio motivada do contrato impoe a restituicao das partes ao Status quo
ante, de modo que a restituicao integral abrange, inclusive, os valores pagos
a titulo de IPTU, conforme se extrai dos seguintes precedentes: a)
Apelacao Civel n. 1003497-76.2021.8.26.0484; Relator Marcos Gozzo; 30
Camara de Direito Privado; j. 25/8/2023; b) Apelacio Civel n.
1021832-03.2022.8.26.0002; Relator Alfredo Attié; 27* Camara de Direito
Privado; j. 31/8/2023.

Vale consignar que consignou a sentenca que inexiste

“brova da imissao dos antores na posse do bem” (fls. 484).

No que toca ao termo inicial da corre¢do monetaria, a

sentenca fixou corretamente a contar de cada desembolso. Porém, os juros
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morat6rios foram fixados apenas a partir do transito em julgado.

No particular, assiste razao aos apelantes, pois dada a
rescisao por culpa da contratada devem mesmo ser contados a partir da

citagdo, ocasidao em que constituida a apelada em mora.

Tendo em vista a solucao conferida a lide, devem as rés
arcar com as custas e despesas processuais, fixados os honorarios

advocaticios de sucumbéncia em 10% do valor da condenacao.

III — Conclusao.

Diante do exposto, da-se provimento ao recurso, nos

termos da fundamentagdo supra.

MOURAO NETO
Relator

(assinatura eletronica)
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