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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1004460-25.2024.8.26.0405, da Comarca de Osasco, em que sdo apelantes ALANE
GONCALVES DA SILVA e BENEDITO LUCAS GERALDUCCI DE LIMA, sao
apelados SC3 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., SINDONA
IMOVEIS ASSESSORIA EM NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA e SOl
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA,.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 3* 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 JOAO PAZINE
NETO (Presidente) E DONEGA MORANDINI.

Sao Paulo, 3 de abril de 2025.
MARIO CHIUVITE JUNIOR

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Processo n° 1004460-25.2024.8.26.0405

Apelantes: Alane Gongcalves da Silva e Benedito Lucas Geralducci
Apelados: Sc3 Desenvolvimento Imobiliario Spe Ltda.; SC3 Empreendimentos
Imobiliarios SPE Ltda e Sindona Imoéveis Assessoria em Negdcios Imobiliarios

Ltda.

Comarca: Osasco — 7* Vara Civel
Juiza prolatora: Liege Gueldini de Moraes

VOTO N° 7127

EMENTA: APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C.C. RESTITUICAO DE VALORES —
PROGRAMA CASA VERDE E AMARELA -
INADIMPLEMENTO ANTECIPADO DA
INCORPORADORA - CULPA EXCLUSIVA —
DEVOLUCAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS —
COMISSAO DE CORRETAGEM — ITBI — TAXAS DE
REGISTRO - RESTITUICAO  DEVIDA  —
IMPROCEDENCIA DA RECONVENCAO — SENTENCA
REFORMADA — RECURSO PROVIDO.

I. Caso em Exame

Apelagdo civel interposta pelos autores contra sentenca
proferida em acdo de rescisdo contratual c/c restituicdo de
valores pagos, que julgou parcialmente procedentes os
pedidos iniciais para declarar a rescisdo contratual e
determinar a devolugdo de 50% dos valores pagos,
excluindo comissdo de corretagem, bem como acolheu
reconvencao proposta pela incorporadora para condenar os
autores ao pagamento de R$ 6.933,42. Os autores recorrem
requerendo: (i) reconhecimento da culpa exclusiva da
incorporadora pela rescisdo; (i) restituicdo integral de todas
as quantias pagas, incluindo comissdo de corretagem, ITBI,
taxa SATI e de registro; (iii) reconhecimento da abusividade
das clausulas contratuais que vinculam a entrega do imovel
a assinatura do  respectivo financiamento;  (iv)
improcedéncia da reconvengao.

II. Questdo em Discussao

2. A controvérsia recursal gravita em torno de se aferirem:
(i) a atribui¢do de responsabilidade pelo inadimplemento
contratual; (ii) a validade das clausulas contratuais de prazo;
(iii) direito a restituicdo integral dos valores pagos; (iv)
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legitimidade da cobranga de comissdo de corretagem; (V)
improcedéncia da reconvengdo baseada em valores
supostamente devidos.

III. Razoes de Decidir

3. Configurado o inadimplemento antecipado pela
incorporadora, diante da inércia na formalizagdo do
financiamento e auséncia de evolugdo da obra, violando os
principios da boa-fé objetiva e da transparéncia, previstos
no CDC.

4. Aplicacdo da Stimula 543 do STJ. Devida a restituicdo
integral dos valores pagos, diante da culpa exclusiva da
vendedora pela rescisdo do contrato.

5. Reconhecimento da abusividade da clausula que vincula o
inicio do prazo de entrega do bem a assinatura do
financiamento associativo, sem fixacdo objetiva de prazo.

6. Restituicdo de valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem, ITBI, taxa SATI e taxas de registro, por se
tratar de contrato de adesdo frustrado por culpa da
incorporadora.

7. Improcedéncia da reconvengdo em face da inexisténcia de
fundamento juridico para a cobranca de valores adicionais
dos consumidores.

IV. Dispositivo e Tese

8. Da-se provimento ao recurso dos autores para reformar a
sentenga e reconhecer a culpa exclusiva da incorporadora
pelo inadimplemento contratual, condenando as rés a
restituicdo integral dos valores pagos pelos autores, no
montante de R$ 38.145,34, incluindo as parcelas
contratuais, comissao de corretagem, ITBI, taxas de registro
e taxa SATI, desde que comprovadas na fase de liquidacao,
com correcdo monetaria desde cada desembolso (Tabela
Pratica TJSP) e juros de mora pela taxa SELIC, nos termos
da Lei n° 14.905/2024, a partir da citagdo.

9. Julga-se improcedente a reconvengao.

10. Condena-se a parte recorrida, no tocante a acdo
principal, ao pagamento integral das custas e despesas
processuais, bem como dos honorarios advocaticios dos
patronos da parte autora, majorados de 10% para 15% sobre
o valor atualizado da condenagdo. Quanto a reconvengao,
invertem-se os Onus sucumbenciais, cabendo a parte
reconvinte arcar com as custas, despesas processuais e
honorarios advocaticios, fixados em 15% sobre o valor da
reconvengao.

Tese de Julgamento:

1. A rescisdo contratual por inadimplemento antecipado da
incorporadora impde a restituicao integral dos valores pagos
pelo promitente comprador. 2. Clausulas contratuais que
vinculam a entrega do imovel a assinatura do financiamento
associativo, sem prazo determinado, sdo abusivas. 3. A
comissdo de corretagem e taxas acessoOrias devem ser
restituidas quando a rescisdo decorrer de culpa exclusiva da
vendedora. 4. E indevida a cobranca de valores adicionais
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via reconveng¢do quando o rompimento do contrato se da por
inadimplemento da incorporadora.

Legislacao Citada:

Codigo de Processo Civil, arts. 487, I; 85, §§ 2°, 11; Codigo
de Defesa do Consumidor, arts. 4°, 11I; 6°, III e VIII; Lei n°
13.786/2018; Lei n® 4.591/64, art. 67-A, §5°.

Jurisprudéncia Citada:

STJ, Simula 543.

TJSP, Apelagdo Civel 1012043-73.2022.8.26.0068, Rel.
Carlos Alberto de Salles, j. 29/08/2023.

TJSP, Apelagio Civel 1036877-03.2016.8.26.0602, Rel.
Viviani Nicolau, j. 05/04/2016.

TJSP, Apelagio Civel 4006103-36.2013.8.26.0248, Rel.
Claudio Godoy, j. 10/09/2019.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto pela ALANE
GONCALVES DA SILVA e BENEDITO LUCAS GERALDUCCI (fls. 305/325),
contra a r. sentenga proferida as fls. 292/296, que, nos autos da “agdo de rescisdo
contratual c.c. restitui¢do de valores”, julgou “PARCIALMENTE PROCEDENTES os
pedidos para o fim de para o fim de declarar a rescisdo contratual e condenar a ré a
devolver o montante de 50% sobre o valores pagos relativos ao prego, ressalvada a
quantia a titulo de comissdo de corretagem, de uma so vez, devidamente corrigida
desde a data de cada desembolso e juros de mora de 1% ao més a partir da citagdo.
Em razdo da sucumbéncia reciproca, condenam-se as partes ao pagamento das
custas e despesas relativos a atos que praticaram e, ndo se podendo compensar os
honorarios, condenam-se as partes ao pagamento de honorarios advocaticios,
fixados em 10% sobre o valor da causa. JULGA-SE PROCEDENTE o pedido
reconvencional para o fim de condenar os autores reconvindos ao pagamento de
R$6.933,42, com corre¢ao monetaria pela Tabela Pratica do E. TJSP desde a data
de cada vencimento, acrescida dos juros de mora de 1% ao més, desde a cita¢do até
a data do efetivo pagamento. Com isso, extingue-se o feito, nos termos do art. 487, I,
do Codigo de Processo Civil. Condenam-se os autores reconvindos ao pagamento de

custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, fixados em 10% sobre o
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valor da reconvencdo”.

Inconformados, os autores interpuseram recurso de
apelagdo, sustentando, em sintese, que o direito a restituigdo dos valores deve
corresponder a 100% do montante pago, uma vez que a rescisdo contratual ocorreu

por culpa exclusiva da incorporadora, em razao de inadimplemento antecipado.

Argumentam  que os  requeridos  permanecem
inadimplentes quanto ao cumprimento da obrigacdo, evidenciado pelo substancial
atraso no andamento da obra, o que gerou quebra de confianca, incidindo o

regramento do artigo 395 do Cédigo Civil.

Destacam que, sendo inegével a culpa das rés pela rescisao
do contrato, a restituicdo dos valores pagos deve ser integral, abrangendo, inclusive,

as comissoes de corretagem, ITBI e Taxa SATI, cuja soma totaliza R$ 38.145,34.

Requerem, assim, a parcial reforma da sentenca para que
seja declarada indevida a cobranca da taxa de corretagem e, na agdo principal, sejam
as rés condenadas a restitui¢do integral dos valores recebidos a titulo de comissao de
corretagem, ITBI e outras taxas, totalizando R$ 38.145,34 (fls. 305/325).

0] recurso foi distribuido a relatoria do
Desembargador Viviani Nicolau em 17/09/2024 (fls. 355) e redistribuidos a este
Relator em 12/11/2024 (fls. 357), que converteu o julgamento em diligéncia para
determinar a complementacio do preparo (fls. 358/360), o que foi cumprido em

04/02/2025 (fls. 363/365).

Recurso regularmente processado, tempestivos, preparado,

respondido (fls. 334/354) e sem oposi¢ao ao julgamento virtual.

E, em sintese, o relatorio.
Ab initio, adianto que o recurso deve ser provido.

Trata-se de ac¢do de rescisdo contratual c/c restitui¢do de
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valores pagos, tutela de urgéncia e declaracao de inexigibilidade de parcelas, ajuizada
por Alane Gongalves da Silva e Benedito Lucas Geralducci de Lima em desfavor
de SO1 Desenvolvimento Imobiliario SPE Ltda, SC3 Empreendimentos

Imobiliarios SPE Ltda e Sindona Imdveis Assessoria.

Extrai-se da inicial e dos documentos que a acompanham
que os autores sustentam, em sintese, que em 29/10/2022, celebraram contrato de
promessa de compra e venda com a incorporadora, motivados por campanha de
marketing e promessa de financiamento pelo programa Casa Verde e Amarela, via
crédito associativo com a Caixa Econdmica Federal, o que viabilizaria o inicio célere

das obras com recursos captados pelos proprios compradores.

Alegam que o contrato previa o prazo de 30 meses para a
entrega do imodvel, com tolerancia adicional de 180 dias, o que fixaria a conclusio
para até outubro de 2025. Contudo, afirmam que tal prazo ja vinha sendo utilizado
pela incorporadora para contratos firmados desde janeiro de 2022, com previsdo de
entrega para dezembro de 2024, revelando que a clausula contratual de prazo era

genérica, sem vinculo com o estagio real do empreendimento.

Aduzem que, embora lhes tivesse sido assegurado que a
assinatura do financiamento seria formalizada em poucas semanas, passados mais de
16 meses da celebragdo do contrato, nenhuma convocagdo foi realizada, tampouco

houve avanco significativo na constru¢do, que permanece em fase de fundagao.

Alegam, ainda, que em reunido com 0s cCOMpPromissarios
compradores, em 16/01/2024, o sdcio da incorporadora informou que o novo prazo
de entrega passaria a ser de 24 meses apoOs a assinatura do financiamento com a
Caixa, sem qualquer previsao para essa assinatura, caracterizando a existéncia de
prazo em branco, vedado pela jurisprudéncia desta Corte (IRDR n°

0023203-35.2016.8.26.0000).

Asseveram que, durante o periodo de paralisacdo das
obras, foram obrigados a desembolsar valores atualizados pelo INCC, e que a propria

incorporadora reconheceu recentemente que tais valores seriam devolvidos por se
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tratarem de cobrancas indevidas.

Destacam, por fim, que tentaram solucionar a questao
diretamente com a ré, inclusive requerendo extrajudicialmente a rescisdo do contrato

(distrato), mas nao obtiveram resposta formal.

Por tais motivos, buscam a prestacio da tutela
jurisdicional para postular (i) a declaracdo de rescisdao contratual por culpa exclusiva
da incorporadora; (ii) a restitui¢do integral de todas as quantias pagas, no montante
de R$ 38.145,34, abarcando parcelas, corretagem, ITBI e taxas acessorias; (iii) a
suspensdo da exigibilidade das parcelas contratuais vincendas e a absten¢do das rés
quanto a negativagcdo de seus nomes; (iv) a autorizagdo para revenda do imovel pela

incorporadora (fls. 01/19).

Regularmente citadas, as rés apresentaram contestacao
com reconveng¢ao, suscitando, preliminarmente, a ilegitimidade passiva da SC3. No
mérito, defenderam a legalidade das clausulas contratuais, inclusive da comissao de
corretagem e da clausula de tolerancia, afirmando que o prazo de entrega seria até
27/10/2025. Sustentaram a retengdo de 50% dos valores pagos pelos autores e
requereram a improcedéncia dos pedidos. Na reconvencao, pleitearam a condenagao
dos autores ao pagamento de R$ 6.933,42, referentes a valores de corretagem

supostamente em aberto (fls. 140/170).

As partes manifestaram desinteresse na producao de novas

provas.

Nesse contexto, sobreveio a sentenca de parcial
procedéncia, que declarou rescindido o contrato havido entre as partes e condenou a
ré a devolver 50% do montante pago pelos autores, ressalva a quantia a titulo de
comissdo de corretagem, além de considerar as partes reciprocamente sucumbentes

(fls. 292/296).

O cerne da divergéncia recursal reside na atribuicdo da

responsabilidade pelo desfazimento do negdcio juridico, bem como na extensdo da
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restituicdo dos valores pagos pelos autores.

A par disso, tem-se que, enquanto o juizo a quo entendeu
nao configurada a mora da incorporadora e, por isso, atribuiu aos autores a
responsabilidade pela resolucao contratual, limitando a devolucao a 50% dos valores
pagos, com exclusdo da comissdo de corretagem e acolhimento da reconvengdo
proposta pelas rés, os apelantes sustentam, com base em provas documentais, que
houve inadimplemento contratual antecipado por parte da incorporadora, o que atrai,
nos termos do Coddigo de Defesa do Consumidor, do Coédigo Civil e da
jurisprudéncia consolidada, a devolugdo integral de todas as quantias pagas, inclusive

corretagem, ITBI e taxas acessorias, além da improcedéncia da reconvengao.
Pois bem.

Sobre o tema envolvendo casos de inadimplemento
antecipado pela promitente vendedora, calcado na prévia verificacdo da
impossibilidade de entrega da unidade prometida no prazo aprazado, pinga-se do

prelecionado por Luiz Philippe Tavares de Azevedo Cardoso que, in verbis:

“(...) questdo ligada a entrega da posse do imovel,
interessante e atual, a ser abordada como pressuposto da
resolucdo, ¢ a da quebra antecipada do contrato. Ha
situagdes em que se pode deduzir, conclusivamente, que o
contrato ndo serda cumprido, de tal forma que ndo seria
razoavel aguardar o vencimento da prestag¢do, ou obrigar o
contratante fiel a cumprir, desde logo, a prestacao
correspectiva. Nao ha, propriamente, quebra da prestagao
principal, ainda ndo vencida, mas sim quebra da confianga
no cumprimento futuro, pautada em elementos objetivos e
razoaveis. Admite-se, em tais casos, resolu¢do do contrato,
desde logo. Tomem-se como exemplos casos recentes em
que se contratou a aquisi¢dao futura de apartamento, a ser
construido, mediante pagamento parcelado. Aproximando-
se a data da entrega da unidade, sem que nem as fundagdes
do edificio estivessem concluidas, razoavel supor que a
unidade nao seria entregue na data aprazada, ou proxima.
Vidvel a resolugdo, abrindo desde logo ao adquirente a
possibilidade de reaver os valores pagos e de exonerar-se
dos pagamentos vincendos"(Responsabilidade Civil e sua
Repercussdo nos Tribunais. Coord.: Regina Beatriz
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Tavares da Silva. Sdo Paulo: Saraiva, 2009. 2a ed. p.
225-226)

No caso dos autos, os apelantes firmaram, em 29/10/2022,
contrato de promessa de compra e venda com as rés, visando a aquisicdo do um
imovel, com promessa de entrega da unidade em 30 meses, prorrogaveis por mais

180 dias, totalizando 36 meses.

Entretanto, decorrido periodo superior a 16 meses, nao
houve convocagdo dos consumidores para assinatura do financiamento junto a Caixa
Economica Federal, tampouco a evolucao concreta das obras, ainda em fase de

fundacio.

A despeito disso, em reunido com compromissarios
compradores realizada em janeiro de 2024, a incorporadora afirmou que o prazo de
24 meses para a entrega das unidades passaria a ser contado somente apos a

assinatura do financiamento com a CEF, sem previsao para tanto.

Com efeito, evidente que a hipotese ¢ de inadimplemento
contratual antecipado, que ocorre quando se torna objetivamente inviavel o
cumprimento da obrigacdo no prazo convencionado, frustrando a confianga legitima

do consumidor.

Desse modo, respeitada a opinido do MM. Juiz
sentenciante, que entendeu que o prazo de tolerancia contratual ainda ndo havia se
esgotado e, portanto, ndo seria possivel presumir a mora da ré, a razdo esta ao lado

dos autores-apelantes.

E inegivel a inércia da incorporadora em formalizar o
financiamento e o reconhecimento expresso de que o prazo para a entrega seria
postergado por tempo indeterminado, o que também se verifica em relacdo aos
limites excedidos do prazo contratual e configuram inadimplemento objetivo,

autorizando a rescisao por culpa da vendedora.
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Além do mais, a previsdo contratual que vincula o inicio
do prazo de entrega a assinatura do financiamento associativo, sem previsao objetiva
de prazo, configura cldusula abusiva, vedada pela jurisprudéncia deste Tribunal,
especialmente a luz do IRDR n° 0023203-35.2016.8.26.0000, que firmou a seguinte
tese: “Na aquisicao de unidades autdnomas futuras, financiadas na forma associativa,
o contrato devera estabelecer, de forma clara e inteligivel, o prazo certo para a

formagdo do grupo de adquirentes e para a entrega do imovel.”

Nesse diapasdo, tem-se que a sentenca aplicou
equivocadamente a Lei n° 13.786/2018 (Lei do Distrato), que prevé retengdo de até
50% dos valores pagos em casos de rescisdo por inadimplemento do adquirente,
sobretudo quando o empreendimento estiver submetido ao regime do patrimonio de

afetacao (art. 67-A, §5°, da Lei n® 4.591/64).

Ora, ¢ do texto legal que se extrai o condicionamento da
aplicacdo da norma em comento as hipoteses em que o inadimplemento ¢ imputavel
ao comprador, o que ndo se verifica no caso em exame. Ao contrario, a rescisao
decorre de inadimplemento antecipado da incorporadora, o que atrai a aplicagdo da
Stimula 543 do Colendo STJ, que dispde: “Na hipdtese de resolugdo de contrato de
promessa de compra e venda de imodvel 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 (...).”

Assim, inaplicavel o regime de retengdo contratual,

devendo a restituicdo ser integral, imediata e em parcela Unica.

Logo, a clausula em questao viola os principios da boa-fé
objetiva e da transparéncia, versadas nos artigos 4°, III, e 6°, III e VIII, do Cédigo de
Defesa do Consumidor, uma vez que deixa o consumidor indefinidamente vinculado

ao contrato, sem possibilidade concreta de previsao da entrega do bem.

No que diz respeito a comissdo de corretagem, ndo héa que

se falar em sua reteng@o ou cobranga, em que pese a sentenga ter afastado a pretensao
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de devolucao, sob a fundamentagdo de que o servigo foi prestado e que o contrato foi

efetivado.

Todavia, trata-se de contrato de adesdo, com
intermediagdo imposta ao consumidor, e cuja frustracdo decorreu de culpa da

incorporadora.

Nesses casos, a jurisprudéncia entende que a comissao de
corretagem também deve ser restituida, pois integra os danos emergentes sofridos

pelo consumidor.

Por fim, a conclusdo logica que emerge ¢ a da

improcedéncia da reconvengao.

Decide-se dessa forma porque, como a rescisdo contratual
decorre de culpa da incorporadora, ndo ha base legal para exigir do consumidor
valores adicionais por um contrato frustrado por responsabilidade da propria

vendedora.

Logo, o crédito reconvencional, portanto, ¢ incompativel

com o cenario de inadimplemento da r¢.

Nesta Colenda 3* Camara, em situagdes analogas, assim

restou decidido:

COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA. RESCISAO POR CULPA DA VENDEDORA.
RESTITUICAO INTEGRAL DE VALORES PAGOS.
Sentenga de parcial procedéncia, declarando a rescisao do
contrato de compra e venda e condenando a ré a restituir a
integralidade dos valores pagos. Irresignagdo da ré. Sentenga
mantida. 1. COMPRA E VENDA. Cooperativa habitacional.
Relacdo de natureza consumerista. Aplicagdo do CDC
(stimula 602, STJ). Regime cooperativista que ndo exime a

apelante da responsabilidade pelo atraso. 2. ATRASO NA
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ENTREGA. Rescisdo por inadimplemento. Contrato que
previa a conclusdo do empreendimento em quatro etapas, em
novembro de 2021, 2022, 2023 e 2024. Atraso das obras, sem
conclusao das duas primeiras etapas. Rescisdo do contrato
por inadimplemento da vendedora (art. 475, CC). Devolugao
integral das quantias pagas. Retencdo que configuraria
enriquecimento sem causa da vendedora inadimplente. 3.
JUROS E CORRECAO MONTETARIA. Devolugdo com
corre¢do monetaria desde cada pagamento e com juros de
mora a partir da citagdo (art. 240, CPC). Nao incidéncia da
tese firmada pelo STJ em regime de recursos repetitivos

(tema 1.002). RECURSO DESPROVIDO (Apelagdo

1012043-73.2022.8.26.0068; Relator(a): Carlos Alberto de
Salles; Comarca: Barueri; Orgdo julgador: 3* Camara de
Direito Privado; Data do julgamento: 29/08/2023; Data de
publicacdo: 29/08/2023).

"APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
DE BEM IMOVEL. Acio ordinéria de reparagdo de perdas e
danos. Sentenca de improcedéncia. Inconformismo dos
autores. PRAZO DE TOLERANCIA DE 180 DIAS PARA
ENTREGA DA OBRA. Legalidade da clausula que prevé o
prazo de tolerancia de 180 dias para entrega da obra.
Aplicagdo da Sumula n® 164 deste Tribunal. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. Contrato de financiamento
associativo. Atraso na liberagdo dos valores para inicio da
obra que se deveu a demora na integralizacdo da cota
associativa. Auséncia de comprovagdo de que os adquirentes
estivessem cientes do prazo previsto no "cronograma fisico-
financeiro" da obra. Justificativa que encerra 'res inter alios
acta' em relacdo aos compromissarios adquirentes. Aplicagao
da Sumula n° 161 deste Tribunal. LUCROS CESSANTES.
Descumprido o prazo para a entrega do imdvel objeto do
compromisso de venda e compra, ¢ cabivel a condenagdo da
vendedora por lucros cessantes. Aplicacdo da Stimula n°® 162
deste Tribunal. Indeniza¢do por lucros cessantes fixada em
0,6% por més de atraso, a ser calculada sobre o valor
atualizado do contrato. APLICACAO DE MULTAS E
JUROS DE MORA CONTRATUAIS. Penalidades
estabelecidas para o caso de mora dos compradores, que nao
pode ser estendida para o caso de mora da vendedora.
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Aplicagdo da Sumula n® 159 deste Tribunal. Sentenca
parcialmente reformada. Sucumbéncia reciproca. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO."(v.22234) (Apelagao

9072886-05.2004.8.26.0000; Relator(a): Viviani Nicolau;
Comarca: Jacarei; Orgdo julgador: 3* Camara de Direito
Privado; Data do julgamento: 05/04/2016; Data de
publicacao: 05/04/2016).

Neste Sodalicio, o entendimento ndo discrepa:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA
ENTREGA. RESCISAO POR CULPA DA VENDEDORA.
1 . Preliminar de ilegitimidade passiva da corr¢ AUC
ARQUITETURA, URBANISMO E CONSTRUCAO.
Utilizagdo de seu nome para dar confiabilidade ao
empreendimento. Mesma empresa frente o consumidor.
Responsabilidade solidaria . Preliminar afastada. 2.
Impossibilidade de obtencdo do financiamento pelo
adquirente em razdo de auséncia de documentos que
deveriam ser fornecidos pelas vendedoras. Fato incontroverso
. Impossibilidade de imputar a responsabilidade pela nao
obten¢do dos recursos junto a instituicdo financeira ao
adquirente. A¢do ajuizada antes do escoamento do prazo de
construgdo. Alegacdo de que as obras encontravam-se em
estagio inicial e que o prazo ndo seria observados pelas rés.
Fato incontroverso . Inadimplemento antecipado.
Possibilidade de os adquirentes postularem a resolu¢ao do
contrato antes do escoamento do prazo de tolerdncia.
Rescisdo por culpa das vendedoras reconhecida. Retencdo de
parte das parcelas pagas . Descabimento. Sumula 543 do E.
STJ. Devolugdo integral devida 3 . Dano moral nao
caracterizado. Mero descumprimento contratual. Acdo
ajuizada antes mesmo do esgotamento do prazo de
constru¢do, de modo que o autor ndo poderia ter a legitima
expectativa de ja estar residindo do imovel. 4 . Honorarios de
sucumbéncia fixados no patamar minimo, ndo comportando
reducdo. Valor que também ndo comporta majoragdo, em
razdo da baixa complexidade da causa e do julgamento
antecipado. Litigdncia de ma-fé das rés ndo caracterizada.
Mero exercicio regular do direito de defesa . 5. Recursos
desprovidos. (TJ-SP - APL: 10368770320168260602 SP
1036877-03.2016 .8.26.0602, Relator.: Mary Griin, Data de
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Julgamento: 21/08/2018, 7* Camara de Direito Privado, Data
de Publicagdo: 21/08/2018).

Compromisso de venda e compra. Rescisao contratual.
Inadimplemento antecipado da vendedora configurado.
Incontroversa paralisacao da obra, sem previsdao de retomada
. Cenario de evidente, sendo confessa impossibilidade de
conclusdao no prazo aprazado. Justificado entdo o pedido de
resolucdo do contrato. Caso em que indicada amortizagao e
pagamento parcial de quantia superior a ajustada até a
propositura da agdo. Dissolucdo do contrato por culpa da
vendedora . Devolu¢do total dos valores pagos pelo
comprador. Comissao de corretagem. Verba nao prevista no
contrato, ausente, outrossim, demonstragao de que o repasse
tenha sido informado em documento apartado e destacado,
conforme os pressupostos estabelecidos pela Corte Superior
(Tema 938). Auséncia de verossimilhanga, sobretudo diante
do depoimento pessoal da socia titular, de que parte dos
valores reconhecidos fossem destinados a intermediadora .
Devolucdo por fim que, a rigor, de todo modo se integra ao
prejuizo causado pelo inadimplemento da ré. Sentenca
mantida. Recurso desprovido (TJ-SP - AC:
40061033620138260248 SP 4006103-36 .2013.8.26.0248,
Relator.: Claudio Godoy, Data de Julgamento: 10/09/2019, 1*
Camara de Direito Privado, Data de Publicagao: 10/09/2019).

Por tais razodes, a r. sentenga vergastada ¢ reformada e o

recurso dos autores integralmente acolhido.

Ad cautelam, ndo é demais ressaltar:

“O julgador ndo esta obrigado a responder a todas as
questoes suscitadas pelas partes, quando ja tenha
encontrado motivo suficiente para proferir a decisdo. A
prescricao trazida pelo art. 489 do CPC/2015 veio
confirmar a jurisprudéncia ja sedimentada pelo Colendo
Superior Tribunal de Justica, sendo dever do julgador
apenas enfrentar as questoes capazes de infirmar a

conclusdo adotada na decisdo recorrida.” (EDcl no MS
21315/DF, Rel. Min. Diva Malerbi, j. 08/06/2016).
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Por derradeiro, para evitar a costumeira oposi¢do de
embargos declaratdrios voltados ao prequestionamento, tenho por ventilados, neste
grau de jurisdi¢do, todos os dispositivos legais citados no recurso interposto. Vale
lembrar que a funcdo do julgador ¢ decidir a lide e apontar, direta e objetivamente, os
fundamentos que, para tal, lhe foram suficientes, ndo havendo necessidade de
apreciar todos os argumentos deduzidos pelas partes, um a um. Sobre o tema, confira-
se a jurisprudéncia (STJ, EDcl no REsp n® 497.941/RS, Rel. Min. Franciulli Netto,
publicado em 05/05/2004; STJ, EDcl no AgRg no Ag n° 522.074/RJ, Rel. Min.
Denise Arruda, publicado em 25/10/2004).

Dai porque, ante o acima exposto, pelo meu voto, nos
termos retromencionados, DA-SE PROVIMENTO AO RECURSO dos autores
para reformar a sentenca e reconhecer a culpa exclusiva da incorporadora pelo
inadimplemento contratual e, com isso, condenar as rés a restituicao integral
dos valores pagos pelos autores, no montante de R$ 38.145,34, incluindo as
parcelas contratuais; comissdo de corretagem; I'TBI, taxas de registro e taxa
SATI, desde que devidamente comprovadas na fase de liquida¢do, com correcao
monetaria desde cada desembolso (Tabela Pratica TJSP) e juros de mora pela
taxa SELIC, nos termos da Lei n° 14.905/2024, a partir da citacdo. Além disso,

julga-se improcedente a reconvencio.

Por fim, diante da reforma da sentenca, condena-se a
parte recorrida, no tocante a acdo principal, ao pagamento integral das custas e
despesas processuais, bem como dos honorarios advocaticios devidos aos
patronos da parte autora, os quais sio majorados de 10% para 15% sobre o
valor atualizado da condenacido. No que se refere a reconvencio, invertem-se os
onus sucumbenciais, passando a parte reconvinte a suportar integralmente o
pagamento das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, estes

fixados em 15% sobre o valor da reconvencio.

MARIO CHIUVITE JUNIOR
RELATOR
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