o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000390129
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1013299-35.2021.8.26.0602, da Comarca de Sorocaba, em que s3o apelantes
PALAMIDESE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA e AUGURI
EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES LTDA, sdo apelados ROSANGELA
CAMARGO TAVARES GONCALVES (JUSTICA GRATUITA) e ADENILSON
GONCALVES.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 35 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: Nao
conheceram o recurso da ré Auguri Empreendimentos e Incorporacoes Ltda. e
negaram provimento ao recurso da ré Palamidese Empreendimento Imobiliatio

Spe Ltda., de conformidade com o voto da relatora, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ANA MARIA
BALDY (Presidente sem voto), MARRONE SAMPAIO E FLAVIO
ABRAMOVICI.

Sdo Paulo, 23 de abril de 2025.

Flavia Beatriz Gongalez da Silva
RELATORA

Assinatura eletronica



=

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelagdo n.: 1013299-35.2021.8.26.0602

Apelantes: Palamidese Empreendimento Imobiliario Spe Ltda. e Auguri

Empreendimentos e Incorporacdes Ltda.

Apelados: Rosangela Camargo Tavares Gongalves e Adenilson Gongalves

Voto n. 2285.

Ementa: DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR.
ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. Compra e venda de imovel.
Atraso na entrega da obra. Sentenga de parcial
procedéncia. Inconformismo das rés. Lucros cessantes.
Manutengdo. Clausula contratual prevendo sua
incidéncia para a hipotese de inadimplemento por culta
do comprador. Fixacdo em 0,5% do valor do contrato
no periodo de atraso condizente com o entendimento
jurisprudencial. Alegacdes de fatores imprevisiveis e
inevitaveis decorrentes da pandemia. Crise econOmica,
atrasos e exigéncias de orgdos publicos, a falta de
materiais ¢ mao de obra especializada, bem como o
advento da pandemia, constituem riscos inerentes a
atividade habitualmente desenvolvida pelas requeridas
e nao podem ser repassados aos consumidores
adquirentes de unidades autonomas. Simula 161 deste
Tribunal de Justica: "Nao constitui hipdtese de caso
fortuito ou de for¢a 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”. Dano moral arbitrado em R$ 10.000,00.
Caracterizagdo. Excessivo prazo superior a 3 anos de
atraso. Situacdo que extrapola o mero dissabor.
Sentenga  preservada.  Honordrios  advocaticios
majorados a 15% do valor atualizado da condenacdo, ao
teor do artigo 85, § 11 do CPC. NAO CONHECIDO o
recurso da ré Auguri Empreendimentos e Incorporagdes
Ltda. ¢ DESPROVIDO o recurso da ré Palamidese
Empreendimento Imobiliario Spe Ltda.

Tratam-se de recursos de apelagdao interpostos pelas rés Palamidese
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Empreendimento Imobilidrio Spe Ltda e Auguri Empreendimentos e Incorporacdes

Ltda a r. sentenga as fls. 273/281, que julgou PARCIALMENTE PROCEDENTE a

acdo para: a) condenar as corrés, de forma soliddria, a pagarem aos autores
indenizac¢do por lucros cessantes, no valor mensal correspondente a 0,5% do valor
atualizado do contrato, incidindo no periodo entre 14 de janeiro de 2021 (inclusive)
até a efetiva entrega do terreno, valor a ser apurado em fase de cumprimento de
sentenga, com correcdo monetaria pela Tabela Pratica do TJ/SP a partir de cada
vencimento e juros de mora de 1% ao més a partir da citacdo (para os meses
anteriores a ela) e a partir de cada vencimento, para os meses posteriores a citacio; b)
condenar as corrés, igualmente de forma solidéria, a pagarem aos autores indenizagao
por danos morais no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais) com corre¢do monetaria
pela Tabela Pratica do TJ/SP a partir de hoje e juros de mora de 1% ao més a partir
da citagao.

Pela sucumbeéncia reciproca, determinou que cada parte arcara com 50%
das custas e despesas processuais, arbitrando honorarios advocaticios ao patrono dos
autores em 10% do valor da condenagao.

Recorre a corré PALAMIDESE, conforme razdes as fls. 296/315,
argumentando que o contrato firmado entre as partes previa que o prazo para
finalizagdo das obras de infraestrutura deveriam ser implantadas no prazo previsto
pela Lei 6.766/79, ou seja, 4 anos prorrogaveis por mais 4 anos, de modo que, tendo
o empreendimento sido registrado em 14 de julho de 2016, dispunha do prazo até 14
de julho de 2024 para sua finalizagdo. Mesmo se considerado somente o prazo de 4
anos, acrescido de mais 180 dias (art. 18, V, da Lei 6.766/79), ainda teria até o dia 14
de janeiro de 2021 para conclusdo, sendo comprovada a entrega do empreendimento
em 08/07/2020. Eventual atraso ndo pode lhe ser imputado, pois a finalizacdo das
obras ocorreu em pleno estado de pandemia, com fechamento de prefeituras e 6rgaos,
fato extraordinario e imprevisivel que afetou diretamente sua atividade empresarial.

Em sendo mantida a condenag¢do, nao foram comprovados lucros
cessantes, por se tratar de um lote sem edificago, inexistindo comprovagao de que o
lote se destinasse a locacdo. Nesse contexto seria indevida a indenizagdo por danos
morais, tanto porque nao houve culpa da apelante quanto porque ndo houve
experimentacao de qualquer sentimento de frustracdao ou tristeza pelos apelados. A
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condenacio, na espécie, esta calcada unicamente no atraso na entrega do lote.

Requereu o conhecimento do presente recurso, reformar a r. sentenga
guerreada, para (i) determinar a auséncia de atraso na entrega das obras tendo em
vista o prazo de oito anos disciplinado junto ao artigo 18, V, da Lei n°® 6.766/79; (i1)
auséncia de atraso na entrega das obras tendo em vista que as mesmas foram
devidamente entregues na data de 08/07/2020; (iii) pela caracterizagdo do caso
fortuito e de forga maior, como excludente de responsabilidade para afastar o
descumprimento do Contrato; (iv) eventual atraso na entrega se mostram nao
imputaveis a parte Requerida, devendo a Municipalidade prestar esclarecimentos
acerca da mora no seu recebimento; (v) pela impossibilidade de condenacao da
Requerida ao pagamento de indenizacao a titulo de danos morais.

Apela igualmente a corré¢ AUGURI EMPREENDIMENTOS E
INCORPORACOES LTDA, conforme razdes as fls. 322/330, sustentando ser parte
ilegitima para a causa e argumentando que o preparo realizado pela ré
PALAMIDESE a dispensaria do pagamento das custas recursais, razao pela qual
pugnou pelo conhecimento do recurso com a dispensa do pagamento respectivo.

Recursos tempestivos, devidamente preparado o recurso da ré Palamidese
e destituido de preparo o recurso da ré Auguri.

Contrarrazdes as fls. 341/365.

As fls. 376/377 rejeitei o argumento da apelante AUGURI de que o
pagamento do preparo pela r¢é PALAMIDESE a dispensaria desta providéncia,
determinando que realizasse o pagamento das custas respectivas no prazo de 5 dias,
sob pena de deser¢do, prazo este decorrido sem manifestagdo (fl. 379).

Nao houve oposi¢do a realizacdo do julgamento virtual do recurso, nos
termos da Resolugdo n° 772/2017 do Orgéo Especial deste Tribunal.

E o relatério.

O recurso interposto pela r¢ AUGURI ndo deve ser conhecido, em razao
da deser¢ao, enquanto que o recurso interposto pela corré PALAMIDESE deve ser
desprovido.

Assinalo que a apelante AUGURI EMPREENDIMENTOS E
INCORPORACOES LTDA nio providenciou o pagamento das custas recursais no
prazo assinalado na r. Decisdo de fls. 376/377, sob a alegacdo de que o pagamento do
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preparo pela r¢é PALAMIDESE a isentaria do respectivo recolhimento.

Dispde o art. 1.007 do Codigo de Processo Civil que o recolhimento de
preparo, inclusive porte de remessa e retorno, ¢ condicdo sine qua non para o
conhecimento do recurso, ressalvadas as hipoteses daqueles que litigam sob os
auspicios da justiga gratuita.

No caso, a recorrente interpds o recurso sem o recolhimento do preparo,
tendo argumentado que o recolhimento do preparo realizado pela corré
PALAMIDESE a dispensaria do respectivo pagamento, entendimento afastado pela
decisdo de fls. 376/377.

Fixou-se, portanto, o prazo de cinco (5) dias para que referida recorrente
providenciasse o recolhimento do preparo. Assim, nao tendo havido comprovagao do
pagamento, no prazo assinalado, impde-se o ndao conhecimento do recurso, por
deser¢do, conforme previsao do art. 1.007 do Coédigo de Processo Civil.

Ante o exposto, pelo meu voto, NAO CONHECO do recurso interposto
por AUGURI EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES LTDA, em razio da
desercao.

Cuida-se, no mais, de acdo de obrigagdo de fazer c/c indenizacdo por
danos materiais ¢ morais proposta por ROSANGELA CAMARGO TAVARES
GONCALVES e ADENILSON GONCALVES contra PALAMIDESE
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA e AUGURI
EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES alegando, em sintese, que
adquiriram, em 17 de outubro de 2020, o lote 51 da quadra B7, na segunda fase,
junto & PALAMIDESE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA, pelo
valor de R$ 79.990,00, tendo sido a 1? parcela, no valor de R$ 64.000,00, depositada
na conta dessa corré e o valor de R$ 15.000,00 seria pago em 10 parcelas de R$
1.500,00, através de cheques, com inicio em 20/11/2020 e término em 20/09/2021.

No contrato, constava como prazo de entrega julho de 2020, tendo sido
vendido dentro do "prazo de tolerancia" com a garantia de que em dezembro daquele
ano o loteamento estaria liberado para construgdo. Aduz que as requeridas
apresentam diversas datas para a entrega, sem que tenham cumprido nenhuma. Da
portaria, pode-se constatar que ndao ha obras em andamento. Nao conseguiu
solucionar a questdo amigavelmente. J4 adimpliu mais de 80% do valor, ndo se
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encontrando em mora. Requereu, em sede de tutela de urgéncia que as rés
suspendessem as parcelas vincendas do contrato. Diz que as corrés se valeram de
publicidade enganosa, o que gera o dever de indenizar pela privagdo em usufruir do
imovel dentro do prazo. Além dos lucros cessantes, requereram a condenagao das
corrés a indenizacdo por danos morais, além da aplicagdo da cldusula penal
moratoria.

Pleitearam a concessdo de tutela de urgéncia, com a suspensdo do
pagamento até a entrega do bem, bem como a procedéncia da acdo com a condenagdo
das rés ao pagamento de indeniza¢do por danos materiais a titulo de lucros cessantes,
no percentual de 0,5% aplicado mensalmente sobre o valor de mercado do imdvel,
contados a partir de dois anos apos a assinatura do contrato de compra e venda ¢ a
condenacao das corrés ao pagamento de indenizacao, a titulo de danos morais, no
valor de R$ 30.000,00. O reconhecimento da multa contratual em 2% do valor venal
do imovel por més de atraso a partir de dois anos da assinatura do contrato.

A 1. sentenca acolheu o pedido de condenacdo em lucros cessantes,
correspondentes a 0,5 (meio por cento) do valor atualizado do contrato, no periodo de
14 de janeiro de 2021 até a efetiva entrega do terreno, a ser apurado em cumprimento
de sentenga, acolhendo também o pedido de condenagdao em indenizagdo por danos
morais no valor de R$ 10.000,00, com corre¢do monetaria pela Tabela Pratica do
TJ/SP a partir do julgado e juros de mora de 1% ao més a partir da citacdo, ndo se
pronunciando sobre a multa contratual pleiteada no montante de 2% do valor venal
do imovel, ao que nao se insurgiram os autores.

Incontroverso que a conclusdo da execug¢do do projeto de loteamento
aprovado foi prometida para o dia 14 de julho de 2020 (Quadro resumo, fl. 56,
clausula 2.1.9), ao qual as partes reconheceram o acréscimo de 180 dias, resultando
na obrigacdo de entrega do lote até o prazo limite de 14 de janeiro de 2021.

E ndo ¢é possivel a prorrogacdo deste prazo por mais 4 anos, como
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pretende a apelante ao invocar a incidéncia do artigo 18, inciso V, da Lei n°
6.766/79!, cedi¢o que tal prorrogagdo sobreveio somente com a Lei n® 14.118/2021,
ndo se aplicando ao caso vertente, cujo contrato lhe ¢ anterior.

As dificuldades técnicas atinentes ao fechamento de reparti¢cdes publicas
por causa da pandemia constituem-se em riscos inerentes a atividade desenvolvida
pelo loteador, por tal modo nao podendo ser opostas ao adquirente dos imoveis.

Nao por menos o enunciado da Sumula 161 deste Tribunal de Justica:
"Ndo constitui hipotese de caso fortuito ou de for¢ca 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 compromissario adquirente”.

Nao ¢ demais mencionar que os decretos que culminaram na restricao e
paralisacdo de atividades por causa da pandemia coincidiram com o final do prazo de
conclusdo do empreendimento (julho/2020), situacdo na qual incumbia ao réu
demonstrar efetiva situacdo de finalizagao das obras em decorréncia deste evento.

Ademais, aquisi¢ao de materiais, obtengao de licengas, autos de vistorias

e quaisquer documentos ligados a liberacdo da obra, sdo aspectos intrinsecos a

! Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador devera submeté-lo ao
registro imobilidrio dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovacio,
acompanhado dos seguintes documentos: (...) V - copia do ato de aprovagdo do loteamento e
comprovante do termo de verificacdo, pelo Municipio ou pelo Distrito Federal, da execucao das obras
exigidas pela legislacdo municipal, que incluirdo, no minimo, a execucdo das vias de circulacdo do
loteamento, demarcacdo dos lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento das aguas
pluviais ou da aprovacdo de um cronograma, com a duragdo maxima de 4 (quatro) anos, prorrogaveis
por mais 4 (quatro) anos, acompanhado de competente instrumento de garantia para a execucdo das
obras; (Redacdo dada pela Lein® 14.118, de 2021)
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atividade a que se dedica a empresa apelante, integrando o risco de seu
empreendimento.

Tem-se de efetivo que até a data do recurso nao havia comprovagao de
entrega do bem aos autores, tendo decorrido, até entdo, trés anos de atraso sem
qualquer previsdo de entrega do imovel aos autores.

Inarredavel, assim, a condenagdo das rés ao pagamento de indenizag¢do
por lucros cessantes, independentemente da demonstra¢ao da finalidade, até porque
ha clausula contratual prevendo que na hipotese contraria, ou seja, em caso de
rescisdo contratual por inadimplemento dos compradores, seriam devidos por estes a
vendedora valores correspondentes a fruicdo do imovel equivalente a 0,75% sobre o
valor atualizado do contrato (clausula 3.9, "a", fl. 38).

Mencione-se ainda que a indenizacdo pretendida encontra respaldo na
Stimula n° 162 desta C. Corte: “Descumprido o prazo para a entrega do imovel
objeto do compromisso de venda e compra, é cabivel a condenagdo da vendedora
por lucros cessantes, havendo a presun¢do de prejuizo do adquirente,
independentemente da finalidade do negocio”.

E a fixagdo dos lucros cessantes em 0,5% (meio por cento) do valor
atualizado do contrato estd em conformidade com a jurisprudéncia desta C. Corte:

"Consumidor e processual. Compromisso de compra e venda de bem
imovel (loteamento). Ac¢do indenizatoria. Sentenga de parcial
procedéncia. Pretensdo a reforma manifestada pelas rés. Manifesto
atraso na entrega da obra, que ndo pode ser justificado pela pandemia
do COVID-19. Lucros cessantes devidos. Fixac¢do da indeniza¢do em
percentual correspondente a 0,5% (meio por cento) do valor atualizado
do contrato por més de atraso que estd em conformidade com a
Jurisprudéncia deste E. Tribunal de Justica. RECURSO NAO
PROVIDO." (TJSP; Apelagdo Civel 1012366-05.2023.8.26.0566;

Relator: Mourdo Neto; Orgdo Julgador: 35° Camara de Direito Privado;
Data do Julgamento: 30/10/2024).

"dpela¢do. A¢do de atraso na entrega de imovel. Compromisso de
compra e venda de bem imovel, consistente em lote de terreno. Pretensdo
dos compradores de inversdo de multa contratual, lucros cessantes e

devolugdo de IPTU. Atraso na entrega do imovel (finaliza¢do das obras
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de infraestrutura do loteamento). Sentenca de parcial procedéncia para
reconhecer a mora contratual da ré, condenando-a ao pagamento de
lucros cessantes (0,5% do valor atualizado do contrato ao més de
jan/2021 até a entrega do imovel), multa contratual (R$ 10.538,94,
atualizada desde 30/11/2018), restitui¢do de valores pagos a titulo de
IPTU. Recurso da ré que comporta parcial conhecimento e merece
prosperar parcialmente. Compromisso de compra e venda firmado em
30/11/2018. Obras de infraestrutura do loteamento que deveriam ser
entregues até 06/05/2020. Compradores que ndo pretendem a rescisdo do
contrato. Recurso ndo conhecido em relagdo a pretensdo de aumento de
taxa de retengdo pois ndo determinada rescisdo do contrato e devolugdo
de valores pagos. Aplicag¢do do Codigo de Defesa do Consumidor, pois a
alienagdo fiduciaria ndo se aperfeicoou por auséncia de registro
imobiliario. Nao incidéncia da tese firmada no Tema 1095 do C. STJ ao
presente caso, por ndo se tratar de resolu¢do do contrato por
inadimplemento  dos  compromissarios ~ compradores. — Atraso
incontroverso, indicando a ré que em 2024 anda estava realizando
reparos e finalizagbes na obra de infraestrutura do loteamento.
Prorrogagdo do prazo para até quatro anos que ndo tem cabimento,
porque se refere ao prazo firmado entre vendedora e o Poder Publico
Municipal, ndo alterando unilateralmente o contrato de compra e venda.
Alegagdo de atraso decorrentes da pandemia de Covid-19, alteragoes
pela Administragdo Publica e problemas com a companhia de
saneamento. Justificativa para o atraso que ndo configura caso fortuito
ou for¢a maior (Sumula 161 deste Tribunal). Cobranga de encargos do
imovel (IPTU). Abusividade da clausula que transfere ao comprador o
pagamento de IPTU a partir do contrato. Possibilidade de cobran¢a do
adquirente apenas apos efetiva imissdo na posse apos a finalizagdo das
obras de infraestrutura, que ndo ocorreu. Pretensdo de reversdo de
clausula penal e lucros cessantes. Impossibilidade (Tema 970 do STJ).
Lote de terreno sem edificagdo, sem valor de uso, descabendo tanto taxa
de frui¢do quanto lucros cessantes. Inversdo da clausula penal, conforme
entendimento firmado pelo STJ em recurso repetitivo (Tema 971, REsp
1.614.721/DF) que independe de rescisdo ou manuteng¢do do contrato,
bastando a inadimpléncia contratual. Multa em favor dos autores devida
(R$ 10.538,94, atualizada desde 30/11/2018). Contrato que previa
expressamente a adog¢do do IPC-FIPE para corre¢do monetdria e

estipulava taxa de juros de 0,6540% ao més. Conforme arts. 389,
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paragrafo unico e 406 do CC (redagdo dada pela Lei 14.905/2024), uma
vez convencionados indice de corre¢do monetdria e taxa de juros em
contrato, os mesmos devem ser respeitados. Sentenca parcialmente
reformada. Sucumbéncia alterada. RECURSO PARCIALMENTE
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO." (TJSP; Apelagdo Civel
1002269-10.2023.8.26.0286; Relator (a): L. G. Costa Wagner; Orgdo
Julgador: 34° Camara de Direito Privado; Foro de Itu - 1 Vara Civel;
Data do Julgamento: 31/01/2025; Data de Registro: 31/01/2025).

O tltimo ponto de inconformismo da apelante refere-se a condenagdo a
indenizagao por danos morais, buscando seu afastamento.

Em que pese ja se tenha deliberado pelo C. Superior Tribunal de Justica
que “O mero atraso na entrega do imovel, por si so, ndo é capaz de gerar abalo
moral indenizavel, sendo necessdaria a existéncia de uma consequéncia fatica apta a
acarretar dor e sofrimento indenizdvel por sua gravidade. Precedentes.” (Aglnt no
AREsp n° 1.937.134/RJ, Relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, j. em
2/5/2022), esta C. Corte de Justica tem firmado o entendimento de que o dano moral
se configura, além daquelas situacdes especificas, quando o retardo seja excessivo.

Destaque-se, a esse respeito, o entendimento consubstanciado nos

julgados a seguir, envolvendo as mesmas rés:

"APELACAO CIVEL. A¢do de indenizagdo por danos materiais e morais.
Compra e venda de imovel. Atraso na entrega. Parcial procedéncia.
Inconformismo dos réus. Aplicabilidade do CDC. Atraso na entrega do
bem caracterizado. Inadimplido o contrato por culpa exclusiva dos
vendedores. Crise economica, atrasos e exigéncias de orgdos publicos, a
falta de materiais e mdo de obra especializada, bem como o advento da
pandemia, constituem riscos inerentes a atividade habitualmente
desenvolvida pelas requeridas e ndo podem ser repassados aos
consumidores adquirentes de unidades autonomas futuras. Pleito de
indenizagdo por lucros cessantes mantido. Danos morais caracterizados
e fixados em R$ 10.000,00. Situacio que ultrapassa o mero dissabor,
por terem ocorrido mais de dois anos de atraso, acarretando inclusive
no adiamento da data de casamento dos adquirentes. Sentenga mantida.
Recursos a que se nega provimento." (TJSP; Apela¢do Civel
1013266-45.2021.8.26.0602; Relator (a): Jos¢ Rubens Queiroz Gomes,

Orgdo Julgador: 7¢ Camara de Direito Privado; Foro de Sorocaba - 6
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Vara Civel; Data do Julgamento: 08/01/2025; Data de Registro:
08/01/2025) (grifo ndo original)

"APELACAO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL.
ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE LOTE. ATRASO NA
ENTREGA. PAGAMENTO INTEGRAL DO PRECO. AUSENCIA DE
DATA PARA CONCLUSAO E ENTREGA. VIOLACAO AO DIREITO DE
INFORMACAO DO CONSUMIDOR. CLAUSULA CONTRATUAL
GENERICA. INOBSERVANCIA DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR E DA LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO.
TERMO FINAL PARA EXECUCAO DO PROJETO E DATA DO
PEDIDO DE VISTORIA DAS OBRAS NAO INFORMADOS.
CONSUMIDOR IMPOSSIBILITADO DE VERIFICAR CUMPRIMENTO
DE PRAZOS. PRAZO DE 4 ANOS DA LEI COMO LIMITE PARA
ENTREGA.  PRORROGACAO DO  PRAZO  INADMISSIVEL.
ALEGACOES DE FATORES IMPREVISIVEIS E INEVITAVEIS,
MOROSIDADE DA MUNICIPALIDADE E PANDEMIA DE COVID-19
NAO ACOLHIDAS. ATRASO INJUSTIFICADO NA ENTREGA DO BEM.
RESPONSABILIDADE DA RE. REPARACAO DOS DANOS DEVIDOS.
LUCROS CESSANTES DEVIDOS (0,5% DO VALOR ATUALIZADO DO
CONTRATO POR MES DE ATRASO, A PARTIR DE 14/07/2020). DANO
MORAL CONFIGURADO PELA PERDA DO TEMPO UTIL
(TEORIA DO DESVIO PRODUTIVO). SENTENCA DE
PROCEDENCIA MANTIDA. MAJORACAO DA VERBA HONORARIA
(ART. 85, § 11, DO CPC). Apelagdo improvida." (TJSP; Apelacdo Civel
1021699-67.2023.8.26.0602; Relator (a): Cristina  Zucchi; Orgdo
Julgador: 34° Camara de Direito Privado; Foro de Sorocaba - 7¢ Vara
Civel; Data do Julgamento: 12/03/2025; Data de Registro: 12/03/2025)

(grifo ndo original)

"PROMESSA DE COMPRA E VENDA EM LOTEAMENTO. Ac¢do de
Obrigagdo de Fazer c.c. Indeniza¢do por Danos Materiais e Morais.
Senten¢a de parcial procedéncia. Insurgéncia da parte ré. Prazo incerto
e abusivo a entrega final do imovel, a qual devera ocorrer no mdaximo, in
casu, até o prazo de 04 anos para a entrega final das obras de
infraestrutura. Violagdo ao dever de informagdo configurada (art. 6,
inciso Il do CDC). Entraves administrativos encontrados com os orgdos

publicos e com a prefeitura ndo podem ser encarados como fortuitos
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externos, incidindo durante a execugdo do servigo e sem que se possa
considerar como de forma alheia ou estranha aos riscos da atividade
desenvolvida pelo loteador. Sumula 161, do E. TJSP. Alega¢do de caso
fortuito e for¢a maior em razdo da pandemia gerada pela Covid-19.
Setor de construgdo civil que ndo paralisou durante o estado de
calamidade. Atraso na entrega do lote caracterizado. Lucros cessantes
devidos, pela privacdo da fruicdo do bem durante o periodo da mora
injustificada das corrés. Origem fixou em percentual de 1%, sobre o
valor do imovel a ser paga a contar de 14/07/2020 até a efetiva entrega
do terreno. Redugdo para o percentual de 0,5%, conforme jurisprudéncia
deste E. TJSP. Danos morais ocorrentes, notadamente em func¢io do
grande atraso ocorrido. Valor indenizatorio reduzido de R$10.000,00
para R$5.000,00, para cada um dos autores, de acordo com os principios
da razoabilidade e da proporcionalidade. Recurso parcialmente
provido." (TJSP; Apelagdo Civel 1028083-17.2021.8.26.0602; Relator
(a): Maria de Lourdes Lopez Gil; Orgdo Julgador: 26° Cimara de
Direito Privado; Foro de Sorocaba - 3 Vara Civel; Data do Julgamento:

07/01/2025; Data de Registro: 07/01/2025) (grifo nio original)

E o que se observa também na espécie, cujo atraso, que perdurava até
2023, sem previsdo de entrega, evidentemente extrapola o mero dissabor, na esteira
do que vem decidindo este Tribunal de Justica.

Dessa forma, nos termos da fundamentagdo acima, o julgado deve ser
mantido.

Vale deixar consignado que o magistrado ndo est4 obrigado a rebater, um
a um, todos os argumentos apresentados pelas partes. Sua fun¢do ¢ fundamentar a
decisdo de maneira suficiente, abordando os pontos essenciais e relevantes para o
deslinde da controvérsia. Desde que a decisdo esteja devidamente motivada e
enfrente as questdes centrais do caso, a auséncia de manifestacdo sobre todas as
alegagdes nao configura nulidade, conforme entendimento consolidado pela
jurisprudéncia.

Ante o exposto, pelo meu voto, NAO CONHECO do recurso interposto
por AUGURI EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES, em razio da
desercao, bem como NEGO PROVIMENTO ao recurso da corr¢ PALAMIDESE
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIA SPE LTDA.

Diante da sucumbéncia, majoro os honorarios advocaticios arbitrados em
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primeira instancia, na forma do art. 85, § 11, do CPC, para 15% (quinze por cento)
do valor da condenagdo, corrigido monetariamente.

Por fim, uma adverténcia: atentem-se as partes para o detalhe de que a
oposicdo de Embargos de Declaracdo fora das hipdteses legais ou com efeitos

meramente infringentes podera dar ensejo a imposicdo da multa prevista no artigo

1.026, § 2°, do CPC.

Flavia Beatriz Gongalez da Silva
RELATORA

Assinatura Eletronica
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