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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1013996-24.2023.8.26.0008, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
VENTURE CAPITAL PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS S.A., sio apelados
CRISTIANE SILVA MATTIOLI e MARCELO MATTIOLI.

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 MARIO DACCACHE.

Sao Paulo, 31 de marco de 2025.
CARLOS HENRIQUE MIGUEL TREVISAN

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 27.671

APELACAO N° 1013996-24.2023.8.26.0008

COMARCA: SAO PAULO (1® VARA CIVEL — F.R. TATUAPE)
APELANTE: VENTURE CAPITAL PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS
S/A

APELADOS: CRISTIANE SILVA MATTIOLI e MARCELO MATTIOLI

JUIZ DE PRIMEIRO GRAU: PAULO GUILHERME AMARAL TOLEDO

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA - Imével em
multipropriedade - Ag&o de rescisdo contratual cumulada com
restituicdo de valores e indenizagdo por danos materiais e morais
proposta pelos compradores - Sentenca de parcial procedéncia -
Apelo da ré - Nulidade da sentenga por auséncia de designacao
de audiéncia de conciliagdo e por cerceamento de defesa -
Inocorréncia - Rescisdo pleiteada em decorréncia de alteragédo
unilateral do contrato e de atraso na entrega das obras - Fortuito
interno - Referéncia a pandemia que nao é suficiente para afastar
a responsabilidade pelo atraso - Superagéo do prazo de 180 dias
de prorrogagao previsto em contrato - Rescisdo contratual por
culpa da vendedora - Sumula 161 do Tribunal de Justica - Multa
por inadimplemento contratual devida - Sentenga mantida -
Apelacao desprovida

A sentenca de fls. 889/894, cujo relatorio € adotado,
complementada pela decisdo de fl. 899 proferida em sede de embargos

de declarac;éo, julgou “parcialmente procedente a ac¢do para o fim de: a) declarar
rescindido o instrumento particular de contrato de compromisso de venda e compra de imovel
celebrado entre as partes; b) tornar definitiva a tutela concedida, inclusive no tocante a autorizag¢do
para revenda da unidade; c) condenar a ré a devolver para a parte autora a totalidade dos valores
pagos (R8 33.998,68), conforme for apurado nos termos da fundamentagdo; d) condenar a ré a
pagar aos autores multa de dez por cento do valor do contrato, calculada na forma da
fundamentagdo. Diante da sucumbéncia parcial, cada parte arcard com o pagamento da metade das
custas e das despesas processuais. Condeno a ré a pagar os honordrios dos patronos dos autores,
que fixo em dez por cento do valor da condenagdo. Os autores arcardo com o pagamento de
honorarios advocaticios dos patronos da requerida fixados em 10% do valor pretendido a titulo de

.9
lucros cessantes e danos morais™".

Apela a ré (fls. 902/939) arguindo a incompeténcia
do juizo e a nulidade da sentenga por cerceamento de defesa e prolacao
de “decisao surpresa”. No mérito, sustenta a inaplicabilidade do Cédigo de
Defesa do Consumidor, a “ocorréncia e caracterizagio de fator e fortuito externo diante
da pandemia do coronavirus~ €, em consequéncia, a ““ndo incidéncia de multa em favor das

partes apeladas”. Pugna pela “modiﬁcag:do da sentenga, sendo aplicada as retengoes devidas,
haja vista que a Apelante em nada contribuiu para os desdobramentos vivenciados, logo,
configurando-se em um fortuito externo, ou seja, aquele evento que ndo tem ligagdo direta com a

atividade desempenhada pela empresa”.

O recurso foi regularmente processado e respondido
(fls. 945/952).

Apelagao Civel n° 1013996-24.2023.8.26.0008 -Voto n° 27.671 2



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

E o relatorio.

O apelo ¢ apenas da ré, tendo os autores se
conformado com a sentenga de parcial procedéncia e deixado de interpor
recurso.

Rejeita-se a preliminar de nulidade da sentenga por
cerceamento de defesa uma vez que o exame da controvérsia ndo exige a
avaliacdo de outras provas além das de natureza documental, sendo
absolutamente desnecessaria a producdo de prova oral para a
constatacdo dos fatos alegados, ndo havendo que se falar, assim, em

[13 .~ 2
decisdo Surpresa .

A circunstancia de ndo ter sido designada audiéncia
de conciliagdo nao compromete a regularidade formal do processo ou
configura nulidade e, especialmente, cerceamento de defesa em prejuizo
da apelante.

Trata-se de litigio que versa interesses de cunho
patrimonial e disponivel, acerca dos quais as partes podem transacionar
a qualquer tempo, inclusive sem intervencao judicial, o que evidencia
que a nao realizagdo da audiéncia conciliatéria ndo gera qualquer
prejuizo a elas.

Nesse sentido, oportuno destacar trecho do acoérdao
proferido nos autos da apelagdo n° 1004829-14.2016.8.26.0271, de
relatoria do eminente Desembargador Bonilha Filho, julgado em 9 de

junho de 2017: “4 designagdo da audiéncia de conciliagdo, prevista no art. 334, do NCPC,
ndo é obrigatoria, dada a possibilidade de as partes se comporem a qualquer tempo,
independentemente da realizag¢do dessa audiéncia. Anote-se que o escopo da realizagdo é a resolugdo
célere do conflito, evitando-se o congestionamento do poder Judicidrio e o dispéndio imposto a
ambas as partes. Reconhecer nulidade, em casos tais, ¢ confrontar diretamente este espirito,
sobretudo, diante da demonstragdo inequivoca de que ndo se chegara a um consenso, tratando-se de

. . .,
mero artificio para retardar o andamento do feito .

Ao contrario do que sustenta a apelante, as regras do
Cddigo de Defesa do Consumidor sao aplicaveis ao caso uma vez que a
relacdo juridica em andlise se enquadra como relacdo de consumo, nos
termos dos artigos 2° e 3° da Lei n°® 8.078/90.

A esse proposito, depreende-se da clausula que cuida

do objeto do contrato que “cada Multiproprietario (“Adquirente”) ao adquirir uma cota
imobiliaria equivalente a 1/26 (um vinte seis avos) da Unidade Auténoma Compartilhada, receberd o
direito de utilizar com exclusividade tal unidade durante 2 (dois) periodos intercalados de 07 (sete)
dias seguidos - 2 (duas) semanas - ao ano, utilizagdo esta regulada por este Contrato, pela
Convengdo do Condominio e pelas normas da Administradora e/ou da Gestora hoteleira, responsavel
pela administragdo e operacionaliza¢do de todas as Unidades Auténomas Compartilhadas, dos

. .. . . 2
servicos e das atividades exercidas no Condominio, como um todo (ﬂ 47)
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Ou seja, apesar da possibilidade, ndo ha certeza
alguma de que os compromissarios compradores dardo destinagao
econdmica ao imovel, podendo usufrui-lo para o proprio lazer.

Desse modo, deve ser reconhecida a relagdo de
consumo ¢ a possibilidade de propositura da acao no foro de domicilio
dos consumidores, ndo sofrendo a ré qualquer prejuizo com isso, na

forma da Stimula 77 deste Tribunal de Justica: “4 acdo fundada em relagio de
consumo pode ser ajuizada no foro do domicilio do consumidor (art. 101, I, CDC) ou no do domicilio
do réu (art. 94 do CPC), de sorte que ndo se admite declinagdo de competéncia de oficio em qualquer

2
dos casos .

Quanto a culpa pela rescisdo contratual, o MM. Juiz
de primeiro grau dirimiu com acerto as controvérsias entre as partes,
motivo pelo qual, na forma do que dispde o artigo 252 do Regimento

Interno deste Tribunal de J usti(;a (“Nos recursos em geral, o relator podera limitar-se a
ratificar os fundamentos da decisdo recorrida, quando, suficientemente motivada, houver de manté-
la, apreciando, se houver, os demais argumentos recursais capazes de, em tese, infirmar a conclusdo

adotada no julgamento”), 0s fundamentos da sentenca a seguir transcritos
passam a integrar a presente decisdo colegiada:

“A ré confessa em sua resposta que alterou de forma
unilateral a unidade que era destinada aos autores e que esta alteragdo também
implicou na mudanca do termo previsto para a entrega.

Ora, tratando-se de alienacdo de coisa certa, ndo estavam os
autores obrigados a aceitar coisa diversa, ainda que mais valiosa (artigo 313 do
Codigo Civil) e, assim, a confessada mudanga da unidade e do prazo de conclusio
da obra dela decorrente configura inadimplemento contratual e justifica a
resolugcdo pretendida na inicial, com a vrestituicio integral dos valores
desembolsados, inclusive aqueles pagos a titulo de corretagem.

Assim, ainda que o prazo final para a entrega da obra (01 de
dezembro de 2023) ndo houvesse escoado quando da propositura da demanda
(clausula 7 do contrato - flIs. 51), a mera alteracio da unidade ja configurou
inadimplemento contratual e justa causa para o desfazimento do ajuste.

Ademais, em sua resposta a ré admitiu que, apesar das obras
se encontrarem em andamento, ha atraso, o qual ela procura justificar com os
efeitos da pandemia na construgdo civil, falta de insumos e inadimpléncia de
compradores.

Ocorre que a falta de insumos e a inadimpléncia configuram
parte do risco da atividade da requerida e ndo se prestam para justificar o atraso
havido.

A pandemia também ndo justifica o atraso pois a alienacdo
da unidade aos autores ocorreu em outubro de 2021, quando os efeitos do COVID
19 na economia ja eram conhecidos.

De mais o setor da construcdo civil ndo paralisou suas
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atividades durante a pandemia e a ré ndo demonstrou especificamente os aludidos
reflexos no seu empreendimento ou na sua capacidade de investimento.

Por tais motivos, os autores tém o direito de postular a
resolucio contratual na forma deduzida na inicial e sem arcarem com o
pagamento de multa e outros encargos contratuais porque eles ndo se encontram
inadimplentes e a resolugdo se da por culpa da ré, que devera restituir a totalidade
dos valores desembolsados RS 33.998,68, corrigidos pela Tabela do TJSP desde o
desembolso e com juros de 1% ao més desde a citagao.

A restitui¢dao deve se dar em parcela unica, aplicando-se ao
caso o entendimento jd pacificado na Sumula 02 do Egrégio TJSP: 'A devolugao
das quantias pagas em contrato de compromisso de compra e venda de imovel deve
ser feita de uma so vez, ndo se sujeitando a forma de parcelamento prevista para a
aquisi¢do’.

E devido o pagamento da multa contratual de 10% sobre o
valor do contrato (R$9.990,00), prevista na clausula 6.2 (fls.50), corrigido pela
Tabela do TJSP desde a data do ajuste e com juros de 1% ao més desde a citacio”.

A alegacdo de caso fortuito ou for¢ca maior,
decorrente da pandemia de Covid-19, ndo se mostra aceitavel, pois o
fortuito interno decorre do risco da propria atividade da vendedora, nao
se vislumbrando, assim, embasamento para tanto. Vale ponderar ainda
que o prazo de 180 dias previsto em contrato ja leva em consideragao
todos os eventuais empecilhos e dificuldades da construgdo civil, ndo se
admitindo lapso cronoldgico superior.

Por fim, importante esclarecer que a construgao civil
ndo sofreu paralisacdo durante a pandemia e que ¢ fato notorio,
conforme matérias jornalisticas, que o nimero de langcamentos e o
desenvolvimento regular da construgdo civil teve uma ampliagdo
significativa, o que afasta o exposto pela apelante.

Em razdo da rescisdo por culpa da apelante, os
autores fazem jus a restituicdo de todos os valores pagos em razdo do

contrato, assim como a incidéncia da multa prevista na clausula 6.2.1 [“o
desfazimento do presente negécio, mediante distrato por iniciativa do PROMISSARIO COMPRADOR
ou resolugdo pelo inadimplemento de qualquer das partes em relagdo as condigoes ora pactuadas (cf-

Clausula 199, acarretara a parte que der causa a rescisdo, as seguintes penalidades e
consequéncias: (...) 6.2. - A PROMITENTE VENDEDORA (art. 43-A, da Lei n°® 4.591/1964, cf-

alterada) (Clausula 21° e paragrafo): i) multa de 10% sobre o valor da venda”; fl. 50]

Desnecessarios maiores acréscimos aos solidos
fundamentos adotados pela sentenca, os quais ficam ratificados, pois
esgotam a matéria controvertida.

Na forma do artigo 85, § 11, do Codigo de Processo

N1 13 . . . ’ . .
Civil ( O tribunal, ao julgar recurso, majorara os honorarios fixados anteriormente levando em
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conta o trabalho adicional realizado em grau recursal, observando, conforme o caso, o disposto nos
$§ 2% a 6° sendo vedado ao tribunal, no computo geral da fixa¢do de honorarios devidos ao
advogado do vencedor, ultrapassar os respectivos limites estabelecidos nos §§ 2° e 3° para a fase de

conhecimento””), fica majorada a verba honoraria devida pela apelante, de
10% (dez por cento) para 15% (quinze por cento) sobre o valor da
condenacao.

Ante o exposto, o voto € no sentido de se negar
provimento a apelacao.

CARLOS HENRIQUE MIGUEL TREVISAN
Relator
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