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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1014275-28.2023.8.26.0002, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante RIVIERA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. ¢ apelado LUCAS DE
OLIVEIRA GIOVANI RIBEIRO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 25* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores HUGO CREPALDI
(Presidente) E ANA LUIZA VILLA NOVA.

Sao Paulo, 27 de marco de 2025.
JOAO ANTUNES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N°: 27.907

APELACAO N°: 1014275-28.2023.8.26.0002

COMARCA: FORO REGIONAL DE SANTO AMARO ~ 11° VARA CIiVEL
JUIZ DE 1° INSTANCIA: DRA. FERNANDA PEREZ JACOMINI
APELANTE: RIVIERA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
APELADO: LUCAS DE OLIVEIRA GIOVANI RIBEIRO

DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS. RECURSO
DESPROVIDO.

I. Caso em Exame

1. Acdo de rescisdo contratual c/c devolugdo de valores
pagos, em face de atraso na entrega da obra. Sentenca de
procedéncia. Irresignacdo da requerida.

II. Questao em Discussao

2. A questdo em discussdao consiste em apurar: (i) a
responsabilidade pelo atraso na entrega do imoével; (ii) a
validade da clausula de restituicdo condicionada a nova
alienacdo da unidade; (iii) a possibilidade da aplicacdo da
multa contratual.

III. Razdes de Decidir

3. A responsabilidade pelo atraso na entrega do imével nao
pode ser atribuida a terceiros ou a pandemia.

4. A clausula de restituicio condicionada ¢é abusiva,
violando o principio da boa-fé objetiva, e a multa contratual
pode ser invertida em favor do comprador, conforme
precedentes do STJ.

IV. Dispositivo

5. Recurso desprovido.

A r. sentenca de fls. 152/159, com declaratorios acolhidos (fls.
193/194, cujo relatorio se adota, julgou procedente a agdo de rescisao contratual c/c
devolucao de valores ajuizada por Lucas de Oliveira Giovani Ribeiro contra Riviera
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., para declaras rescindindo o compromisso de
compra e venda de imével firmado entre as partes, condenando a requerida a restituir
a parte autora todos os valores pagos, incluindo sinal, parcelas, comissdo de
corretagem/documentacgdo, acrescidos de correcdo monetaria a partir do desembolso
e juros de mora de 1% ao més, a contar do transito em julgado da sentenca (REsp n°
1.740.911 STJ); bem como a pagar a aparte autora o valor pré-fixado a titulo de
multa contratual invertida, prevista na cldusula nona, paradgrafo quarto, em razio do
descumprimento do contrato, no montante de 15% do valor da avenca, acrescida de
corre¢do monetaria a partir do desembolso e juros de mora de 1% ao més, a contar do
transito em julgado da sentenga, além das verbas de sucumbéncia.

Inconformada, apela requerida (fls. 167/176), buscando a
inversdo do julgado. Alega tratar-se de obra de grande complexidade onde o
revestimento externo com pelo de vidro exige mao de obra qualificada. Para tanto,
contratou duas empresas do ramo, as quais ndo cumpriram com suas obrigacdes
contratuais. Se apega a crise econOmica instalada desde o inicio das obras,
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envolvendo uma pandemia geral, o que gerou desemprego. Diz que a data de entrega
de previsao da obra constante do contrato (30/12/2020) ndo ¢ rigida ou imutavel, uma
vez de dependem de fatores diretos ou indiretos que podem influir na conclusao da
obra. Discorre sobre os motivos de forca maior e fatores que influenciaram
indiretamente na necessidade de prorrogar o prazo de entrega do imédvel. Também se
insurge quanto a condenagdo da devolucdo dos valores, uma vez que pactuado entre
as partes que a restituicao estaria condicionada quando da nova alienacao da unidade,
na medida e na propor¢do em que esta seja paga. Aduz que a multa convencional
deve ser afastada, na medida que ela ¢ estipulada apenas no caso de inadimplemento
do comprador, ndo podendo, portanto, ser revertida em face da auséncia de previsao
contratual. Por derradeiro, pede o provimento do recurso.

Contrarrazdes a fls. 185/192.

E o relatério.

O recurso ¢ tempestivo e preenche os pressupostos de
admissibilidade.

O autor lanca bases na alegacdo de que firmou contato de
promessa de compra ¢ venda de fracdo ideal de terreno e de unidade condominial
auténoma em 05/02/2019 para aquisi¢do de um apartamento Studio n° 1505, com
entrega prevista para 30/12/2020, com prazo de tolerancia de 180 dias (30/06/2021).
Diz que apesar de cumprir com todas as obrigagdes financeiras, a requerida, apos
decorrido mais de dois anos do prazo inicial contratualmente previsto, ainda nao
entregou o apartamento. A par disso, ingressou com a presente demanda.

Pois bem.

Do que se observa do contrato particular de promessa de compra
e venda acostado a fls. 30/39 e do Quadro de Resumo (fls. 40/41), a previsao de
entrega da unidade auténoma objeto desta agdo, foi prevista para o dia 30 de
dezembro de 2020 (fls. 42), sendo admitido a prorrogacao pelo prazo de 180 dias (cf.
clausula 8* -fls. 34).

Assim, com a prorrogagdo dos 180 dias, a entrega do Studio n°
1505 ao autor deveria ocorrer em 30 de junho de 2021. Todavia, até a propositura da
presente demanda, as obras ainda nao haviam sido concluidas.

Ora, no caso dos autos, ndo ha que se falar em culpa exclusiva
de terceiros. A alegada demora na obtenc¢ao de materiais ou eventuais intercorréncias
havidas em decorréncia de crises financeiras ndao constituem justificativas aptas ao
afastamento da responsabilidade pelo atraso na entrega do imovel, devendo-se
imputar a recorrente a falta pela inviabilizacdo do término da constru¢do no prazo
acertado com o consumidor adquirente da unidade auténoma.

Neste sentido, a Simula 161 deste Eg. Tribunal de Justica:

Nao constitui hipotese de caso fortuito ou de
forca maior, a ocorréncia de chuvas em
excesso, falta de mdo de obra, aquecimento do
mercado, embargo do empreendimento ou,
ainda, entraves  administrativos.  Essas
Justificativas encerram “res inter alios acta”
em relagdo ao compromissadrio adquirente.
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Também a alegagdo de que o atraso teria ocorrido pelos
impactos da pandemia da Covid-19 ndo se mostra verossimil, j& que a referida
pandemia ndo impediu o prosseguimento das atividades de constru¢do civil no
ambito do Estado de Sao Paulo, pois estas ndo foram suspensas ou limitadas, tendo
apenas que observar as exigéncias sanitarias de prevencdo previstas no artigo 2°, § 2°,
do Decreto Estadual n°® 64.881/2020, e no artigo 3° do Decreto Estadual n°® 64.864/20,
bem como na Deliberacdo n® 2 do Comité Administrativo Extraordinario Covid-19,
criado pelo Governo do Estado de Sao Paulo.

Confira-se julgamento desta C. Camara de Direito Privado:

CONSUMIDOR. COMPROMISSO  DE
COMPRA E VENDA. IMOVEL. Ocorréncia de
atraso na entrega das chaves a superar o
prazo de tolerancia contratual. A pandemia
decorrente da COVID-19 ndo configura caso
fortuito/forca _maior, pois o ramo da
construcdo civil, em Sdo Paulo, ndo teve as
atividades _suspensas, mas reguladas de
acordo _comas _exigéncias _sanitdrias _do
contexto pandémico. Art. 2°, § 2°, do Decreto
Estadual n° 64.881/2020, e art. 3° do Decreto
Estadual n° 64.864/20. A clausula que prevé a
tolerancia de 180 dias, viés obrigacional do
necessario equilibrio, ndo é per se abusiva e
deve ser prestigiada diante da dimensdo e da
complexidade do produto/servico que se
obteve. Tese amplamente majoritaria neste
Tribunal, ja admitida pelo STJ. Atraso
redimensionado, com impacto no valor devido
pelas rés. Mora que caracteriza ato ilicito a
ensejar a responsabiliza¢do das vendedoras
pelos prejuizos causados ao comprador. Dano
moral que ndo se identifica na espécie. STJ
que, em precedente de 30.05.2022, deixou
claros dois pontos medulares para a boa
compreensdo da problemdtica posta: a) nos
termos da sua jurisprudéncia, o atraso
expressivo na entrega de imovel pode
configurar danos morais indenizaveis; b)
cabimento de compensagdo por danos morais
em virtude do atraso superior a dois anos na
entrega de imovel. Hipotese dos autos que ndo
se ajusta a esse modelo. Atraso de
praticamente  onze meses. Sucumbéncia
reciproca redimensionada. Sentenca
reformada emparte. Recurso parcialmente
provido. (TJSP; Apela¢do Civel 1005651-
98.2023.8.26.0451; Relator (a): Ferreira da
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Cruz; Orgdo Julgador: 28° Camara de Direito
Privado; Foro de Bragan¢a Paulista - 2 Vara
Civel; Data do Julgamento: 06/05/2024,; Data
de Registro: 06/05/2024) destaquei

COMPRA E VENDA DE IMOVEIS.
Multipropriedade  (timesharing). Acdo de
rescisdo contratual c/c restituicdo. Sentenca
de improcedéncia. Insurgéncia do autor.
Clausula que estipula prazo de 180 dias de
tolerancia. Validade. Sumula 164 deste E.
Tribunal. Imovel que ndo foi entregue.
Alegacdo de caso fortuito e forca maior em
razdo da pandemia gerada pela Covid-19.
Setor de construcao civil que ndo paralisou
durante o estado de calamidade. Mora
caracterizada. Culpa da
compromissdria/vendedora evidenciada.
Impossibilidade de retengdo de valores.
Devolugao integral que se impoe. Sumula 543
do STJ. Reten¢do das arras confirmatorias.
Nao cabimento. Atraso na entrega da obra.
Inversdo da clausula penal estipulada
exclusivamente em favor da vendedora.
Possibilidade. Aplicagdo do recurso repetitivo
Tema 971. Sentenga reformada. Recurso
provido. (TJSP; Apelagao Civel
1004724-28.2022.8.26.0400;  Relator  (a):
Maria de Lourdes Lopez Gil; Orgdo Julgador:
26 Cdmara de Direito Privado; Foro de
Olimpia - 2“ Vara Civel; Data do Julgamento:
23/01/2024; Data de Registro: 23/01/2024)
destaquei

No tocante a devolugdo dos valores na forma determinada na r.
sentenca, em como quanto a condenacao da ré no pagamento da multa convencional,
as irresignacdes da apelante ndo prosperam.

Isto porque, o paragrafo 4° e 5° da clausula 9° do contrato (fls.
36), atenta contra o principio da boa-f¢ objetiva que deve nortear todos os contratos,
colocando o consumidor em posicdo de desequilibrio no que se refere as obrigacdes
assumidas pelas partes.

Trata-se, portanto, de estipulacdo nitidamente abusiva, nos
termos do artigo 51, incisos [ e IV, do Coédigo de Defesa do Consumidor, pois, além
de atenuar a responsabilidade do fornecedor, submete o consumidor a desvantagem
exagerada.

Deste modo, caracterizada a mora por culpa exclusiva da
requerida, a ela deve recair a responsabilidade da rescisdo contratual, com pagamento
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e

integral das parcelas pagas pelo comprador.
Neste sentido, a Simula 543 do C. Superior Tribunal de Justica:

Na hipotese de resolugdo de contrato de
promessa de compra e venda de imovel
submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata
restitui¢do 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

Também assim, ja decidiu esta C. Camara de Direito Privado

APELACAO E RECURSO ADESIVO — ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA
COM INDENIZATORIA — PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL —
Agdo julgada procedente para declarar
rescindido o contrato e condenar as rés a
devolugdo da integralidade dos valores pagos
pela autora — Insurgéncia das rés — Rejeigcdo
— Crédito associativo — Prazo de entrega
vinculado a condi¢do de financiamento, sem
data certa — Impossibilidade — REsp n°
1.729.593/SP e Tema 996 do STJ — Rescisdo
contratual admitida, por culpa das rés, com a
restituicdo das partes ao status quo ante —
Devolucdo dos valores pagos de maneira
integral (Sumula 543 do c. STJ) —
COMISSAO DE CORRETAGEM — Possivel
devolugdo dos valores pagos pela autora, a
titulo de indenizagdo por danos materiais, pois
a rescisdo contratual se deu por culpa
exclusiva das rés — Restituicdo dos valores
pagos a titulo de corretagem atende ao
principio da "restitutio in integrum", devendo-
se primar pelo restabelecimento da parte
lesada a situag¢do patrimonial que possuiria
em caso de inexisténcia da conduta ilicita —
HONORARIOS ADVOCATICIOS
SUCUMBENCIAIS — Fixacdo dos honorarios
em Primeiro Grau sobre o valor da causa e
ndo sobre a condenacdo — Manutengcdo —
A¢do que conta com pedidos declaratorio e
indenizatorio — Procedéncia dos dois pedidos
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autorais implica a fixa¢do da sucumbéncia
sobre o valor da causa, acobertando ndo
somente a pretensdo indenizatoria mas
também a declaratoria — Majoragcdo dos
honorarios recursais — RECURSO ADESIVO
— Requerimento de emenda a inicial para
inclusdo de novo pedido formulado apos a
expedicdo das cartas de citagdo, porém antes
da citagdo das rés — Processo prosseguiu sem
aprecia¢do do requerimento de emenda —
Apesar de o artigo 329, I, do CPC admitir a
alteragdo do pedido independentemente do
consentimento do reu até a citacdo, ndo ha
nulidade a ser declarada, pois a sentenga foi
integralmente favoravel a autora, que ndo
sofreu qualquer prejuizo, visto que pode
deduzir nova demanda formulando a
pretensdo constante do pedido de emenda —
Inteligéncia dos arts. 282, §2° e 283,
paragrafo unico, do CPC — Negado
provimento aos recursos. (TJSP; Apelagdo
Civel 1026222-34.2023.8.26.0405; Relator
(a): Hugo Crepaldi; Orgdo Julgador: 25°
Cdmara de Direito Privado; Foro de Osasco -
4* Vara Civel; Data do Julgamento:
13/03/2025; Data de Registro: 14/03/2025)
destaquei

Diante deste panorama, de rigor a manutencdo da r. sentenca.

Mantida a r. sentenga, impde-se a majoracdo dos honorarios
advocaticios para o percentual de 12% da condenagao corrigido.

Ante ao exposto e por meu voto, nego provimento ao recurso.

JOAO ANTUNES
Relator
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