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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1035956-60.2024.8.26.0506, da Comarca de Ribeirdao Preto, em que sdo apelantes
HB11 SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA ¢ HABIARTE BARC
CONSTRUTORES LTDA, sao apelados FABIO SOARES GROSSO ¢ VALERIA
CRISTINA PENARIOL GROSSO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 10* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao 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 participacdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), JOSE APARICIO COELHO PRADO NETO E ANGELA
MORENO PACHECO DE REZENDE LOPES.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
COELHO MENDES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N°: 41.921

APELACAO N°: 1035956-60.2024.8.26.0506

COMARCA: RIBEIRAO PRETO

ORIGEM: 6* VARA CIVEL

JUIZA DE 1* INSTANCIA: DRA. ANA PAULA FRANCHITO CYPRIANO

APELANTES: HB11 SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA E
HABIARTE BARC CONSTRUTORES LTDA

APELADOS: FABIO SOARES GROSSO e VALERIA CRISTINA PENARIOL
GROSSO

DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS.
RECURSO IMPROVIDO.

I. Caso em Exame

Recurso de apelacdo interposto contra sentenca que
condenou a parte ré ao pagamento de lucros cessantes
devido ao atraso na entrega de imével, conforme
clausula contratual. A condenacao inclui atualizacio
monetaria e juros moratérios. As apelantes alegam
ilegitimidade de uma das partes e a existéncia de
cladusula de prorrogacido por caso fortuito ou forca
maior, como a pandemia de COVID-19.

I1. Questdo em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em (i) a ilegitimidade
de parte da Habiarte e (ii) a validade da cldusula de
prorrogaciao do prazo de entrega do imoével em razao de
caso fortuito ou forca maior.

I11. Razdes de Decidir

3. A preliminar de ilegitimidade foi afastada, pois todas
as empresas envolvidas na incorporacio sio
consideradas fornecedoras e tém responsabilidade
solidaria.

4. No mérito, a sentenca foi confirmada, pois a clausula
de prorrogacao nao se aplica, dado que a pandemia nio
afetou a essencialidade do setor de construcao civil. A
cladusula contratual imposta pela apelante deve ser
mantida.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso desprovido.

Tese de julgamento: 1. A responsabilidade solidaria das
empresas fornecedoras em contratos de incorporacio. 2.
A inaplicabilidade de caso fortuito ou forca maior em
atrasos de entrega de imdveis durante a pandemia de
COVID-19.
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Vistos.

Legislaciao Citada:

Codigo Civil, art. 398, paragrafo unico; art. 406.

Codigo de Defesa do Consumidor, art. 3° art. 7°
paragrafo unico.

Caodigo de Processo Civil, art. 85, § 11.

Jurisprudéncia Citada:

TJSP, Apelagio Civel 1026573-20.2016.8.26.0577, Rel.
J.B. Paula Lima, 10° Caimara de Direito Privado, j.
27/02/2020.

TJSP, Apelacio n. 1046058-69.2022.8.26.0100, Rel.
Arantes Theodoro, 36° Camara de Direito Privado, j.
30.06.2023.

TJSP, Apelacio Civel 1002171-04.2023.8.26.0099, Rel.
Des. Silvério da Silva, 8" Camara de Direito Privado, j.
03/02/2025.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto contra a r. sentencga de

fls. 196/200, que julgou procedente o pedido para condenar a parte ré, ora apelante,
ao pagamento de lucros cessantes em favor dos autores, calculados nos termos da
clausula 12 do contrato (fls. 39), que perfazem R$ 77.151,64, devendo ser atualizado
monetariamente pelo IPCA na forma do art. 398, paragrafo unico, do Cédigo Civil,

acrescido de juros moratorios na forma do art. 406 do Coédigo Civil, desde a citagao.

Em razdo da sucumbéncia, os apelantes arcardo com pagamento das

custas e honorarios advocaticios de 10% sobre o valor da condenagdo, corrigidos,

acrescidos de juros de mora a partir do transito em julgado.

Irresignadas, as requeridas apelam suscitando, preliminarmente,

incorporadora da obra.

ilegitimidade de parte da Habiarte alegando que ela ndo € proprietdria e nem
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Quanto ao mérito, aduzem os apelantes a existéncia de cldusula
contratual prevendo a prorroga¢do do prazo na eventualidade de caso fortuito ou

forca maior, como a pandemia do COVID 19.

Subsidiariamente, caso mantida a condenacdo, pleiteiam que a
indenizac¢do deve ser fixada, tendo como marco final a data da entrega das chaves,
que comprovadamente ocorreu em 02.03.2023, totalizando assim o montante de R$

68.333,53.

Pugnam pela procedéncia do recurso e a consequente reforma da

sentenca (fls. 203/224).
Recurso tempestivo e com preparo (fls. 225/226 e 270/271).

Os apelados apresentaram contrarrazdes, requerendo a manutencao

dar. sentenca (fls. 231/260).
Sem oposi¢do ao julgamento virtual.
E o relatério.

Trata-se de agdo indenizatoria por danos em decorréncia do atraso
na entrega das obras do empreendimento, movida pelos apelados, na qualidade de

adquirentes, contra os apelantes.

Por primeiro, afasto a preliminar de ilegitimidade de parte da

recorrida Habiarte.

Isto porque, todas as empresas que integraram a incorporagao,
enquadram-se no conceito de fornecedor, nos termos do artigo 3° do CDC e, sendo
integrantes de cadeia de consumo tém responsabilidade solidaria pelos servigos e
produtos disponibilizados aos consumidores, nos termos do artigo 7°, paragrafo
unico, do mesmo diploma legal, razdo pela qual, ndo ha como ser acolhida a

preliminar arguida.
No mérito, o recurso ndo merece prosperar.

A 1. sentenca apelada deve ser confirmada por seus proprios e

juridicos fundamentos.
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Em que pese a argumentacdo da parte apelante, a r. sentenga

demonstra-se suficientemente fundamentada.

Importante mencionar a Simula 164 deste Tribunal, de seguinte

teor:

“E valido o prazo de tolerdncia ndo superior a cento e
oitenta dias, para entrega de imovel em construgdo,
estabelecido no compromisso de venda e compra, desde que
previsto em clausula contratual expressa, clara e
inteligivel ”.

A requerida ndo pode se eximir da responsabilidade de entregar o

imovel na data prevista em contrato, notadamente quando ausente qualquer

comprovagdo de ocorréncia de caso fortuito ou for¢a maior.

Ao contrario do alegado pelos apelantes, supostas questdes alheias
a sua esfera de agdo, em razao da pandemia de COVID-19, ndo devem prevalecer,
pois fora preservada a essencialidade desse setor da economia privada, conforme

Decreto 10.342, de 7 de maio de 2020.

A respeito desta tematica, reza a Sumula 161 do E. TJSP:

“Nao constitui hipotese de caso fortuito ou de for¢a 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 relacdo ao
compromissario adquirente”.

Nesse sentido:

"COMPRA E VENDA IMOBILIARIA. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. Alegagéo de caso fortuito e forga
maior. Inocorréncia. Entraves administrativos para
aprovagdo do empreendimento. Fator deve ser levado em
considera¢do no momento da fixagdo do prazo para entrega
da unidade, ainda mais ao verificarmos que as rés tém
experiéncia de sobejo em seu ramo empresarial. Simula 161
da Sec¢do de Direito Privado deste Tribunal de Justiga. Multa
contratual devida. Clausula dezessete. Lucros cessantes.
Impossibilidade de cumulagdo de lucros cessantes com a
clausula penal, conforme tese fixada pelo E. STJ (tema
971). Despesas condominiais e [PTU. Ndo ha qualquer
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fundamento para imputar ao autor, antes da efetiva imissdo
na posse, o pagamento de tais despesas, pois ndo era
possuidor direto do imével, de modo que ndo usufruiram
dele, menos ainda dos servigos oferecidos pelo condominio.
Recurso parcialmente provido.” (TJSP; Apelagao Civel
1026573-20.2016.8.26.0577; Relator (a): J.B. Paula Lima;
Orgdo Julgador: 10° Camara de Direito Privado; Foro de
Sdo José dos Campos - 3* Vara Civel; Data do Julgamento:
27/02/2020; Data de Registro: 27/02/2020).

ACAO DE RESCISAO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. Anulacio da sentenca
que ndo se justifica. Atraso na entrega da obra. Prazo de
tolerancia maximo ¢é de 180 dias corridos. Pandemia
COVID-19. Caso fortuito ou forca maior. Inocorréncia.
Atividades de construgdo civil que ndo foram suspensas ou
limitadas, tendo até apresentado crescimento mesmo
durante a quarentena. Risco da atividade, ademais, que ¢ do
incorporador. Culpa exclusiva da promitente vendedora
caracterizada. (...). Recurso ndo provido. (grifei). (Apelacdo
n. 1046058-69.2022.8.26.0100 — Rel. Arantes Theodoro —
36" Camara de Direito Privado — j. 30.06.2023).

Por fim, como bem salientado na sentenga (fls. 200) “em que
pesem os argumentos das rés de que o imovel devera ser considerado entregue a
partir da entrega das chaves e ndo da expedicao do "habite-se", estes ndo merecem
prosperar, eis que a clausula 7.1 do contrato (fls. 36) previa expressamente que "a
unidade sera considerada pronta, acabada e concluida, para todos os fins e efeitos de
direito, na mesma data da expedi¢ao do habite-se". Portanto, o calculo da mora deve

considerar a data final de expedi¢ao do habite-se, qual seja, 19 de abril de 2023,

Assim, trata-se de cldusula imposta em contrato de adesdo pela
propria apelante, por isso que se deve preservar na sua integralidade. Portanto, tendo
os adquirentes optado por permanecer com o contrato em vigor, necessario que se
imponha as rés o 6nus expressamente assumido de arcar com a indenizagao de lucros

cessantes, tal como decidido em sentenca.
Nesse sentido:

“Apelacao civel Compromisso de compra e venda - Acdo
declaratoria c.c. indenizatoria Atraso na entrega da obra -
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Parcial procedéncia para condenar as rés a pagarem ao autor
multa pelo atraso na entrega, e ressarcirem os valores pagos
a titulo de taxa de evolugdo de obra -Insurgéncia das rés
Relagdo de consumo configurada. Data da entrega da obra
prevista no contrato particular de promessa de compra ¢
venda que difere daquela estipulada no contrato de
financiamento - Interpretacdo do termo mais favoravel ao
consumidor, art. 47 do CDC - Taxa de evolugdo da obra e
multa por atraso na entrega devidas Tese definida nos Tema
966 do STJ e 06 desta Corte - Precedentes Sentenga mantida
Recurso desprovido.” (Apelagio Civel
1002171-04.2023.8.26.0099, rel. Des. Silvério da Silva, 8*
Camara de Direito Privado, j. 03/02/2025)

Diante da acertada sentenca de primeiro grau, conclui-se que ndo

merece qualquer reparo.

Destarte, apenas para evitar futuros questionamentos
desnecessarios, tenho por expressamente ventilados, neste grau de jurisdi¢do, todos

dispositivos legais e constitucionais citados em sede recursal.

Observo ainda que a fun¢do do julgador é decidir a lide de modo
fundamentado e objetivo, portanto desnecessario o enfrentamento exaustivo de todos

os argumentos elaborados pelas partes.

Em razdo da interposicdo do recurso, com apresentacdo de
contrarrazdes dos apelados, levando em conta o trabalho adicional realizado, nos
termos do artigo 85, § 11 do Codigo de Processo Civil, majoro os honorarios

advocaticios fixados anteriormente para 15% do valor da condenagdo.

Diante do exposto, pelo meu voto, REJEITO a preliminar e

NEGO PROVIMENTO ao recurso.

COELHO MENDES

Relator
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