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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1022840-69.2019.8.26.0309, da Comarca de Jundiai, em que ¢ apelante
MARAVILLE GFSA SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, é
apelado RAFAEL ANTONINI.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 29* 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 NETO BARBOSA
FERREIRA (Presidente) E SILVIA ROCHA.

Sao Paulo, 30 de marco de 2025.
JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO N° 1022840-69.2019.8.26.0309
COMARCA DE JUNDIAI — 62 VARA CIVEL
APELANTE: MARAVILLE GFSA SPE EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS LTDA.

APELADO: RAFAEL ANTONINI
JUIZ PROLATOR: DIRCEU BRISOLLA GERALDINI

VOTO N° 11.412

Vistos

COMPRA E VENDA DE IMOVEL — ACAO
DECLARATORIA DE RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM PEDIDO DE RESTITUICAO DE
VALORES PAGOS E DE INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS — SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA — APELO DA RE - Cerceamento de
defesa — Incorréncia — Auséncia de intimacdo para
apresentacio de alegacdes finais que somente gera
nulidade se comprovado efetivo prejuizo a parte, o que
nao ocorreu no presente caso — No mérito, o recurso, a
rigor sequer comportava conhecimento, por nio
cumprir a dialeticidade recursal — Observancia,
contudo, do principio da primazia do mérito — Culpa do
autor pela rescisio contratual ou mera desisténcia —
Incorréncia —  Inadimplemento da requerida
caracterizado pelo atraso injustificado da remessa dos
documentos necessarios a obtencio de financiamento
bancario pelo adquirente — Questio que sequer foi
objeto de impugnacido recursal especifica — Eventuais
entraves burocriaticos que nio justificariam atraso na
entrega do empreendimento, pois inseridos no risco da
atividade — Aplicacio da Simula 161 deste E. TJSP —
Sentenca mantida — Recurso desprovido.

Trata-se de agao declaratéria de rescisdo contratual cumulada

com pedido de restituigdo de valores e de indenizagdo por danos morais

fundada em compra e venda de imovel ajuizada por Rafael Antonini em face

de Maraville GFSA SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda., julgada

parcialmente procedente pela r. sentenga de fls. 566/573, cujo relatorio se

adota, para “(...) declarar a rescisdao do contrato firmado entre as partes e
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condenar a ré a restituir ao autor o montante de R$ 125.389,30, com corregao
monetaria pela tabela pratica do E. Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo, desde o desembolso, e juros de mora de 1% (um por cento) ao més, a

partir da citagao.

Diante da sucumbéncia reciproca, as partes dividirdo, a
proporgcao de 10% (dez por cento) para o autor e 90% (noventa por cento)
para a ré, o pagamento das custas e despesas. Fixo a verba honoraria em
20% (vinte por cento) do valor da condenagao, sendo devidos, do total, 10%
pelo autor ao advogado da ré e 90% pela ré ao advogado do autor. Por ser o
autor beneficidario da gratuidade, suspendo a exigibilidade da obrigacao, em

conformidade do art. 98, § 3° do Cédigo de Processo Civil.”.

Inconformada, recorre a ré (fls. 580/594), buscando a reforma
do julgado. Aduz, preliminarmente, que houve cerceamento de defesa em
razdo da auséncia de intimagado das partes para apresentagdo de suas
alegagbes finais. No mais, sustenta que houve culpa exclusiva do
adquirente pela rescisao do negécio juridico. Afirma que cumpriu o seu
dever de informacdo, destacando a clausula contratual e informando o
apelado sobre o prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias e que o
préprio autor confessa ter suspendido o pagamento do saldo devedor dentro
do prazo ajustado. Defende a possibilidade de prorrogagcao do prazo de
conclusao do empreendimento por caso fortuito ou forga maior, inclusive em
razdo de previsao contratual, ressaltando a auséncia de mao-de-obra
qualificada e a pandemia de Covid-19. Conclui, diante disso, que esta
autorizada a retencao de 40% dos valores pagos pelo comprador, conforme

pactuado, ou, subsidiariamente, de 25%.

Recurso tempestivo, preparado (fls. 595/596 e 619/620) e
regularmente processado, com contrarrazdes (fls. 600/610). Recebido, neste
momento, em seus efeitos legais, nos termos do artigo 1.012 do Cédigo de

Processo Civil.

Nao houve oposi¢ao ao julgamento virtual.
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E o relatorio.

Narra o autor em sua inicial que em 31/08/2018 celebrou com
a ré contrato de compromisso de compra e venda de imovel cujo objeto era
a unidade autébnoma n° 115 do 11° andar da Torre B — Life, do

empreendimento Go Maraville, pelo valor de R$ 272.000,00.

Afirma que o pagamento foi ajustado da seguinte forma: 1. R$
125.389,30 pagos no ato mediante troca da unidade n° 172 do
empreendimento GFSA Choice Santo Amaro — Bloco A; 2. R$ 1.000,00 no
dia 03/10/2018, mediante compensacao bancaria; 3. R$ 145.510,70 a serem
pagos em 31/10/2018 por meio de financiamento bancarios; 4. R$ 100,00
em 01/08/2021.

No entanto, por culpa da ré, que atrasou o envio da
documentacgao necessaria ao banco responsavel pelo financiamento, o autor
ficou responsavel pelo valor de R$ 152.369,54 devido a acréscimos no
contrato, os quais nao poderiam ser adimplidos sem a obtengdo do
financiamento. Além disso, o requerente ndo recebeu as chaves e passou a

ser cobrado pelas despesas condominiais a partir de 10.12.2018.

Diante disso, requer a declaragao de rescisdo do contrato, com
a devolugao integral dos valores pagos pelo requerente, acrescidos dos
consectarios legais, bem como a condenagao da ré ao pagamento de

indenizagdo por danos morais.

Citada, a ré apresentou contestagcdo, na qual alega que a
rescisao contratual decorreu de culpa exclusiva do autor, de modo que nao
ha se falar em restituicdo da integralidade dos valores pagos, sendo
possivel a retencdo de 40% conforme previsao contratual. Impugnou os

danos morais.

Sobreveio a r. sentenga guerreada, que julgou parcialmente

procedente o pedido inicial. Dai a irresignagao manifestada pela ré.

Pois bem.
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De proémio, ndo ha se falar em cerceamento de defesa, uma
vez que a agao estava em termos para julgamento, porquanto presentes os
documentos habeis a formagao do livre convencimento do magistrado, que
procedeu ao julgamento antecipado da lide, como autoriza o artigo 355 do

Caddigo de Processo Civil.

Ademais, a auséncia de alegagdes finais n&o constitui
cerceamento de defesa, exceto se comprovado efetivo prejuizo as partes, o
que nao ocorreu no presente caso. Trata-se de manifestacdo cuja
oportunidade consiste em mera faculdade e, tendo em vista o conteudo da
decisao de fls. 563, ndo se vislumbra a hipotese de decisdo surpresa, pois
as partes ficaram devidamente cientificadas de que os autos estavam sendo

encaminhados a conclusao para sentenca.

No mais, a rigor, o presente recurso sequer deveria ser
conhecido, pois ndo cumprida a dialeticidade recursal, ndo tendo a apelante
atacado especificamente a r. sentenca, fundamentada no descumprimento
contratual por parte da ré pelo atraso injustificado na entrega da
documentacao necessaria para obtencdo do financiamento bancario pelo
adquirente. No entanto, tendo em vista o principio da primazia do
julgamento de mérito e para que nao pairem duvidas, passa-se ao

julgamento do recurso, para negar-lhe provimento.

Num primeiro momento, por nado ter havido impugnagao
recursal especifica, reitera-se o quanto fundamentado pelo MM. Juiz a quo a
respeito da culpa da ré pela rescisdo contratual em decorréncia do atraso
injustificado na entrega da documentagdo necessaria para que o autor
obtivesse aprovacao do financiamento bancario, o que afasta a tese de

mero arrependimento do comprador.

Nesse ponto, peco vénia para transcrever excerto da r.

sentenga atacada, que bem expde a lide:

“Entretanto, analisando a causa de rescisao contratual no caso

em tela, atribui-se sua ocorréncia exclusivamente a ré, a qual atrasou a
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entrega da documentacdao a instituicdo financeira responsavel pelo

financiamento de parte do valor a ser pago pelo autor.

Em virtude disso, nao péde o autor, sem o financiamento, arcar
com as parcelas avengadas, o que impediu a quitagao das parcelas a partir de
outubro de 2018.

Nao poderia a ré, inclusive, cobrar encargos moratérios ou reter
as chaves do imével sob a justificativa de inadimplemento do autor,
porquanto a hipétese é de excegcao de contrato nao cumprido, prevista no
artigo 476 do Codigo Civil: “Nos contratos bilaterais, nenhum dos
contratantes, antes de cumprida a sua obrigagao, pode exigir o implemento

da do outro”.

Nesse sentido, a jurisprudéncia: “APELAGCAO CIVEL BEM
IMOVEL RELAGAO DE CONSUMO ALEGAGAO DE MORA DA CONSTRUTORA
NA ENTREGA DA DOCUMENTAGAO INDENIZAGAO POR DANOS MATERIAIS
DEVIDA. Relacdo de consumo. Quitagcdo do saldo devedor dependente da
burocracia administrativa exigida para os contratos de financiamento
bancéario. Ocorréncia, todavia, de atraso injustificado, pela incorporadora,
para a entrega da documentagcao ao agente financeiro. Necessidade de
ressarcimento pelos danos emergentes (aumento do saldo devedor).
Possibilidade, ainda, de evocacdao da teoria da exceg¢do do contrato nao
cumprido, a fim de autorizar a abstencdo da cobrangca de multa e encargos
moratdrios (a excec¢dao da correcdo monetaria) sobre o saldo devedor.
Sentenga parcialmente reformada. RECURSO PROVIDO EM PARTE” (TJSP.
Apelacao Civel n° 1109782-18.2020.8.26.0100. Rel. Antonio Nascimento. 26°
Camara de Direito Privado. D.J. 26/10/2021).

Ressalte-se ser da ré o 6nus de demonstrar a entrega dos
documentos necessarios a concessao do financiamento em tempo habil, nos

termos do art. 373, inciso Il, do Cédigo de Processo Civil.”, fls. 569/570.

E, ainda que ndo se tenha discutido atraso na entrega do
empreendimento, importante  observar que eventuais entraves
administrativos nao justificariam o atraso, conforme pacificado por este E.

Tribunal, no enunciado da Sumula 161: Ndo constitui hipotese de caso
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fortuito ou de for¢ca maior, a ocorréncia de chuvas em excesso, falta de mao
de obra, aquecimento do mercado, embargo do empreendimento ou, ainda,
entraves administrativos. Essas justificativas encerram ‘“res inter alios acta”

em relagdo ao compromissario adquirente.

A hipotese, portanto, € de manutencdo da r. sentenga, por

seus proprios, juridicos e bem langados fundamentos.

Considerando-se o disposto no artigo 85, § 11, do Cdédigo de
Processo Civil, mas fixada a verba honoraria no maximo legal (20% do valor
da condenacgao), ainda que observado percentual em razdo da sucumbéncia

reciproca, ndo ha que se falar em majoracgéo.

Considera-se prequestionada a matéria constitucional e
infraconstitucional, desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos
legais, bastando a decisdo da questao posta (EDROMS 18205/SP, Min.
Felix Fischer), razdo pela qual desde ja se esclarece desnecessaria a

interposicdo de embargos de declaragédo exclusivamente para tal finalidade.

Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao

recurso.

JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS
Relator
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