o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000427895

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000024-51.2023.8.26.0601, da Comarca de Socorro, em que sao apelantes/apelados
SILVIA MARIA DE MORAES DUARTE e JOAO CALOS MARQUES DUARTE,
¢ apelada/apelante MARIA CRISTINA LOPES COSTA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 4* 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 CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente sem voto), ENIO ZULIANI E
ALCIDES LEOPOLDO.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
VITOR FREDERICO KUMPEL

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto: 11031

Apelacio Civel: 1000024-51.2023.8.26.0601
Apelante/Apelado: Silvia Maria de Moraes Duarte e outro
Apelado/Apelante: Maria Cristina Lopes Costa

Origem: Socorro

Juiz(a) sentenciante: Dr(a). Erika Silveira De Moraes Brandao

Direito Civil. Apelagdo. Contratos. Recurso desprovido.

I. Caso em Exame. Recurso de Apelacdo interposto contra
sentenga que julgou parcialmente procedentes os pedidos
iniciais, declarando a rescisdo de contrato de compra e
venda de imoével e determinando a devolucdo de valores
pagos, com atualizagdo e aplicagdo de multa contratual.

II. Questdo em Discussdo. 2. A questdo em discussdo
consiste em determinar se a rescisdo contratual ocorreu por
culpa da vendedora, que ndo cumpriu o prazo de entrega do
imével, ou dos compradores, que nao efetuaram o
pagamento da segunda parcela do contrato.

III. Razdes de Decidir. 3. A sentenc¢a recorrida nao
comporta reparo, pois as obrigagdes contratuais deveriam
constar do contrato escrito, ndo sendo admitida alteragdo
verbal. 4. Nao ha previsdo contratual para o prazo de
entrega do imovel, ¢ a questdo ja foi decidida em outro
processo, estando acobertada pela coisa julgada. A
inadimpléncia dos compradores esta configurada,
justificando a aplicagdo da multa contratual.

IV. Dispositivo e Tese. 5. Recurso desprovido. Tese de
julgamento: 1. A rescis@o contratual ndo pode ser atribuida a
vendedora na auséncia de previsdo escrita de prazo de
entrega. 2. A inadimpléncia dos compradores justifica a
aplica¢do da multa contratual.

Vistos.

Trata-se de Recurso de Apelacao interposto em razao da
sentenga que julgou parcialmente procedentes os pedidos iniciais, nas seguintes
linhas: “POSTO ISSO, julgo procedente em parte a a¢do, com fundamento no art.
487, I, do CPC, e I) DECLARO rescindido o contrato de fls.12/19, restabelecendo as

partes ao "status quo ante"”, cabendo a requerente proceder a devolugcdo do valor
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pago pelos requeridos (R$128.000,00) com atualizagdo pela tabela pratica do TJSP
desde o desembolso, permitindo-se o abatimento da multa contratual e da
indenizagdo por perdas e danos a seguir descritas;, 1) CONDENO os requeridos,
solidariamente, a) a restituirem a requerente o valor de R$ 12.000,00, relativo a
comissdo de corretagem, atualizado monetariamente da mesma forma supradescrita
e com acréscimo de juros de mora de 1% ao més a contar da citagdo e b) ao
pagamento da multa contratual prevista na clausula 10.3, no importe de 20% do

’

valor atualizado do contrato.”.

Apelam os réus (fls. 152/165), sob o argumento de que
adquiriram um imoével junto a apelada em 29/05/2020, e que lhes fora informado que

a data de entrega seria em 90 (noventa) dias, o que nao ocorreu.

Sustenta, assim, que a rescisdo se deu por culpa da
vendedora, que ndo cumpriu o prazo combinado, em ndo observancia aos ditames da
Stimula 161 do TJ. Requereu a reforma da r. sentenga, com a improcedéncia dos

pedidos iniciais.
Contrarrazoes as fls. 169/173.
Recurso tempestivo e isento de preparo.

Sem oposi¢do ao julgamento virtual.
E o relatério.

Inicialmente, relevante fazer meng¢dao a escorreita
tramitacao do feito em primeiro grau de jurisdi¢do sob a presidéncia da MM?* Juiza de

Direito Dr(a). Erika Silveira De Moraes Brandao.

Em continuidade, n3o conheco da pega processual

protocolada pela parte autora sob a denominagao de “Recurso Adesivo”, pois, além
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de ser intempestiva, visa impugnar a decisdo interlocutéria de fl. 191, e ndo a r.

sentenca, o que nao pode ser admitido.
Pois bem.

Os requeridos buscam a reforma da r. sentenga que julgou
o pedido dos autores parcialmente procedentes, sob o fundamento de que a rescisdo
contratual se deu por culpa exclusiva da apelada, que nao observou o prazo

assinalado para entrega do imével.

Contudo, a sentenga recorrida nao comporta reparo diante
da fundamentag@o que ¢ aqui adotada como razdo de decidir segundo permite o art.

252 do Regimento Interno do Tribunal de Justica de Sao Paulo.

Isto porque, as questdes trazidas nos autos e novamente
apresentadas com as razdes recursais foram bem decididas nos exatos termos dos

trechos que ora se transcrevem:

“Ambos os litigantes concordam com a rescisao do contrato de
compra ¢ venda de imodvel entabulado entre eles em
29/05/2020, conforme fls.12/19, restando definir quem
infringiu as clausulas pactuadas e que, portanto, devera arcar

com as consequéncias dai advindas.

Enquanto a requerente alega que a rescisdo foi motivada pela
auséncia de pagamento da segunda parcela do contrato
(R$100.000,00), estipulada na clausula 3.3, os requeridos
afirmam que o descumprimento contratual se deu por parte
culpa da vendedora que atrasou a expedi¢do do “habite-se” e na
regularizacdo da matricula do imével, de modo que ndo foram
imitidos na posse do bem no prazo supostamente assumido pela

demandante de forma verbal (60 dias).

Primeiramente, ha que se destacar que todas as obrigacdes
assumidas deveriam constar do contrato escrito, mesmo que

mediante adendo, ndo sendo admitida alteragdo verbal de
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instrumento firmado por escrito.

Além disso, a questdo do prazo para a entrega do imoével aos
compradores foi objeto de julgamento no processo n.°
1000318-74.2021.8.26.0601, estando acobertada pela coisa
julgada: “Ndo ha no documento assinado em 29.05.2020
previsdo de prazo para entrega do bem e nenhuma notificagdo
foi feita pelos autores aos réus neste sentido (...) Desta forma,
ndo hd como reconhecer que qualquer quebra de cldusula
contratual se no contrato ndo ha previsdo para finalizagdo das
obras, estas sim previstas no negdcio firmado, e nem prazo para

a imiss@o dos autores no imovel” (f1.38).

Portanto, ndo ha como reconhecer infringéncia contratual por
parte da requerente, no que diz respeito ao suposto prazo para
imissdo na posse dos compradores e, por conseguinte, se torna
inviavel acolher quaisquer dos pedidos contrapostos

formulados pelos requeridos.

En relagdo aos pedidos da autora, verifica-se que ha clausula
expressa obrigando os compradores ao pagamento do restante
do preco, no prazo de 65 (sessenta e cinco) dias, a contar da
entrega da matricula n.° 16.703 com a devida averbacdo da
constru¢do do imovel: “3.3 R$100.000,00 através de
financiamento bancario, pela agéncia do Banco Caixa
econdmica Federal, localizada na cidade de Socorro SP, com
prazo maximo de 65 dias, para a liberacdo do pagamento, apos
a entrega dos documentos descritos na Clausula 2 (paragrafo
inico)” “Clausula 2 (...) PARAGRAFO UNICO: imével ora
negociado ndo se encontra com documentagdo necessaria para
financiamento bancario, ¢ ndo se encontra averbado a
matricula, logo apds a assinatura deste instrumento o
proprietario se compromete a dar entrada no habite-se e a
averbagdo da matricula, ficando os compradores pendentes dos

mesmos, com a liberagcdo imediata do financiamento”.
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A requerente comprovou ter comunicado aos requeridos a
liberagdo dos documentos para obtencao do financiamento em
18/02/2023 (fls.24/31), além de té-los notificado via cartorio de
registro acerca de tal situacdo em 14/04/2021 (f1s.32/35).

Apesar disso os demandados quedaram-se inertes, deixando
transcorrer o prazo de 65 dias previsto em contrato sem realizar

o pagamento devido.

Desta forma, verifica-se configurada a inadimpléncia contratual
dos requeridos, sendo-lhes aplicavel a multa prevista na
clausula 10.3: “Sendo necessaria medida judicial para a
rescisdo contratual ficara também os COMPRADORES sujeito
ao pagamento de multa equivalente a Vinte por cento (20%)
sobre o total e atualizado da promessa, despesas de cobranga e
constituicdo em mora e custas processuais, além de honorarios
advocaticios da ordem de vinte por cento(20%) sobre o valor

da causa.”

Logo, como muito bem pontuado na r. sentencga, o alegado
prazo para entrega do imével ndo constou do instrumento, ndo tendo os apelantes se
desincumbido do oOnus de comprovar qualquer atraso por parte dos apelados,
conforme ja reconhecido nos autos do processo n.° 1000318-74.2021.8.26.0601,

estando acobertada pela coisa julgada.

Por outro lado, o descumprimento de sua parte das
obrigagdes estd bem demonstrado, o que ensejou a rescisdo do contrato com a

aplicagdo da multa prevista.

Dessa forma, resta claro que o arcabougo probatoério é
suficiente para sustentar a narrativa desenvolvida pelos autores, notadamente a farta

prova documental juntada.

Portanto, fica a r. sentenca mantida, inclusive por seus
proprios fundamentos, que adoto como razdo de decidir segundo permite o art. 252

do Regimento Interno do Tribunal de Justiga de Sao Paulo.
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Sem majoragdo dos honorarios advocaticios, posto que

fixados em seu patamar maximo.

Diante do exposto, pelo meu voto, NEGO
PROVIMENTO ao recurso.

VITOR FREDERICO KUMPEL
Relator(a)
Assinatura Eletronica
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