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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1087503-02.2024.8.26.0002, da Comarca de Sdo Paulo, em que ¢ apelante VY3
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A, ¢ apelado FILIPE MARQUES DA
SILVA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 33* 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 participagdo dos Desembargadores LUIZ EURICO
(Presidente sem voto), ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI E CARMEN
LUCIA DA SILVA.

Sdo Paulo, 5 de maio de 2025.
SA MOREIRA DE OLIVEIRA

Relator
Assinatura Eletronica
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Apelacao Civel n° 1087503-02.2024.8.26.0002
Comarca: Sao Paulo

Apelante: Vy3 Empreendimento Imobiliario Spe S.a
Apelado: Filipe Marques da Silva

TJSP — 332 Camara de Direito Privado

(Voto n° SMO 50379)

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE
IMOVEL — Contrato celebrado apés a
decretacao do estado de calamidade publica
decorrente da pandemia do coronavirus —
Ausente imprevisibilidade — Atraso na entrega
da obra a que deu causa a apelante —
Inadimplemento do promitente vendedor —
Inaplicabilidade da Lei n° 4.591/64, alterada
pela Lei n° 13.786/2018 — Obrigagao de
restituicao da integralidade dos valores pagos,
incluida a comissao de corretagem — Juros de
mora a contar da citagado — Pedido de
restituicao lastreado na reparagcao decorrente
do descumprimento contratual, de forma que
o prazo prescricional a ser aplicado é o de dez
anos — Pedido de multa por inadimplemento
contratual — Multa aplicada, ainda que
fundamentada em clausula contratual diversa
— Corregcao monetaria — Artigo 43-A, §1°, c.c
artigo 67-A, §8°, da Lei n° 13.786/18 — Juros de
mora de 1% ao més, conforme artigos 406 do
Cédigo Civil e Artigo 161, §1°, do Cédigo
Tributario Nacional, pelo menos até a entrada
em vigor da Lei 14.905/2024, que introduziu as
alteragoes nos artigos 389 e 406 do Caédigo
Civil — Sentenga mantida.

Apelacao nao provida.

Trata-se de recurso de apelagao interposto por
VY3 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA. (fls. 359/387) contra a
sentenca de fls. 286/292, proferida pelo MM. Juizo da 10? Vara Civel do
Foro Regional de Santo Amaro da Comarca de Sao Paulo, Dra. Priscilla
Miwa Kumode, que julgou parcialmente procedentes os pedidos formulados
por FILIPE MARQUES DA SILVA, para declarar rescindido o contrato por
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culpa da ré e para condena-la a restituicao integral dos valores pagos pelo
autor, incluindo a comissdo de corretagem, no equivalente a R$ 41.252,00 e
ao pagamento da multa contratual no equivalente a 10% sobre o valor
atualizado das parcelas ja pagas pelo comprador, ambas as condenagdes
no prazo de 60 dias corridos a partir da rescisao.

A apelante requer a gratuidade da justica ou o
diferimento do recolhimento do preparo. Destaca que a sentenga é extra
petita ao condena-la ao pagamento de “multa contratualmente prevista para
o inadimplemento, no valor de 10% sobre o que ja havia sido pago pelos
autores” quando jamais houve tal pedido. Diz que foi impactada de maneira
significativa pelos efeitos da crise sanitaria e ndo se aplica ao caso em
questdo o entendimento refletido no enunciado da Sumula 161 deste TJSP,
pois a pandemia da COVID-19, de maneira alguma, pode ser caracterizada
como uma situacdo de fato passivel de previsibilidade. Nega o
inadimplemento. Afirma que, em atengdo ao contrato de compromisso de
compra e venda firmado pelas partes, restou ajustado o prazo de entrega
até junho/2024, tendo sido comunicada a readequagdo do prazo sem
qualquer recusa ou manifestacdo contraria do Apelado. Ressalta que os
documentos assinados pelo Apelado respeitaram todos os direitos
assegurados ao consumidor, de modo a manter o equilibrio contratual entre
as partes, bem como em estrita observancia a legislagao vigente. Alega que
a devolugcdo nao podera se dar nos termos pretendidos na exordial,
tampouco como arbitrado em sentenga, em razdo da necessaria
observancia a Clausula 9.3 (“Da Rescisao”), do Compromisso de Compra e
Venda e ao artigo 67-A, §5° da Lei de Distrato, que preveem a retengao de
50% (cinquenta por cento) dos valores pagos. Diz que nao se pode admitir a
incidéncia da clausula 9.7, pois a resolugao do contrato ndo correu em razao
de fato imputavel as rés, mas sim devido a fatores totalmente alheios a
atividade dessas, conforme disposto no artigo 393 do Cddigo Civil.
Argumenta que ndo ha que se falar em rescisdo do contrato de
intermediacdo, tampouco ha que se falar em devolugao destes valores por

parte da Apelante, devendo ser afastada a condenacido. Menciona que o
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pedido esta prescrito. Registra que eventual condenacdo devera ser
acrescida de juros a contar do transito em julgado da presente demanda e,
ainda, com aplicagédo da taxa Selic como fator unico de corre¢cdo monetaria
e de incidéncia de juros de mora. Postula o provimento do recurso, com a
reforma da decisdo.

Contrarrazées as fls. 1218/1225, pelo nao
provimento do recurso.

E o relatério.

Recebo o recurso em seus regulares efeitos.

Nao ha arguicao de intempestividade.

Concedo a gratuidade da justica exclusivamente
para efeito de conhecimento do recurso. Embora possa ser requerido em
recurso, mais adequado que, para que os efeitos do beneficio sejam mais
abrangentes, o pedido de concessao seja efetuado e apreciado pelo MM.
Juizo a quo, pois mais proximo da realidade da parte e com mais condi¢cdes
de pronunciamento adequado.

Presentes os pressupostos legais, conhego o
recurso, mas lhe nego provimento.

A prejudicial de prescricdo e a alegagao de ser a
sentenca “extra petita” serdo analisadas junto com o mérito do recurso.

Em 05/12/20, as partes firmaram contrato de
compromisso de venda e compra da unidade autbnoma 406 no
empreendimento a construir denominado “Smart Golf”’ (cf. instrumento de fls.
16/49).

A apelante expressamente assumiu a obrigacao
de conclusao da obra até o més de dezembro de 2023, registrando-se que a
entrega do imével em até 180 (cento e oitenta) dias da data prevista n&o
importaria em penalidade (fls. 19).

No entanto, foi ultrapassado prazo de tolerancia e
a obra nao foi entregue, o que, de fato, caracteriza o inadimplemento

contratual da apelante.
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Nao ha que se cogitar de hipotese de caso
fortuito em razdo da Pandemia do Covid-19, especialmente porque, no caso,
o contrato foi firmado em dezembro de 2020, quando a Pandemia nao era
mais novidade ou surpresa. Tinha a apelante pleno conhecimento das
condi¢des de mercado e da Pandemia quando firmou o contrato.

E, no caso, em que pese a possibilidade de
entraves na finalizacdo da obra em razdo dos reflexos da pandemia do
COVID-19, nao é possivel atribuir o atraso a pandemia.

Isso porque, o Decreto Federal n°® 10.282/2020,
que regulamentou a Lei Federal n® 13.979/2020, fez incluir a construgéo civil
no rol das atividades essenciais, implicando na prestacdo continuada
mesmo durante o estado de calamidade e medidas de quarentena.

Por isso, ndo ha espago para a aplicagdo do art.
393 do Cdbdigo Civil, ndo podendo a apelante se eximir de sua
responsabilidade em relagcdo as obrigagdes assumidas, dentre elas a
entrega da obra no prazo contratual.

E o prazo de tolerancia de 180 dias previsto
contratualmente visa, justamente, a ocorréncia de situagdes que possam
impactar na conclusdo do empreendimento, tal como a escassez de mao de
obra, as condigdes meteorologicas desfavoraveis, bem como as dificuldades
burocraticas para obtengdo de documentos e autorizagdes junto aos 6rgaos
publicos, que sé&o riscos inerentes ao empreendimento.

Deve-se ter em mente que “Né&o constitui hipétese
de caso fortuito ou de forca maior, a ocorréncia de chuvas em excesso, falta
de mé&o de obra, aquecimento do mercado, embargo do empreendimento
ou, ainda, entraves administrativos. Essas justificativas encerram 'res inter
alios acta' em relagdo ao compromissario adquirente” (Sumula 161 do
TJSP).

Nestas circunstancias, caracterizada a mora da
apelante e a possibilidade de rescisdao contratual por inadimplemento
decorrente de sua conduta.

A apelante deu causa a rescisdo do negdcio (art.
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475 do Cddigo Civil), motivo pelo qual ha razao para a restituicao das partes
ao estado anterior a contratagdo, com ressarcimento integral do apelado
em relagao aos valores pagos.

Sem hipotese para a aplicagdo da Lei n°
4.591/64, alterada pela Lei n° 13.786/2018. Friso: a apelante deu causa a
rescisdo do negdcio.

Este C. Tribunal de Justica consolidou o
entendimento no sentido de que, rescindido o contrato, as partes devem ser

imediatamente restituidas ao estado anterior, mesmo em caso de

inadimplemento do comprador, evitando-se o enriquecimento sem causa e
afronta aos artigos 51, inciso IV, § 1° e 53 do Cddigo de Defesa do
Consumidor.

Nesse sentido, as Sumulas n. 1 a 3, deste E.

Tribunal de Justica:

Sumula n. 1: O Compromissario comprador de
imoével, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do
contrato e reaver as quantias pagas, admitida a
compensagdo com gastos proprios de administragdo e
propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim
como com o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupacéao
do bem.

Sumula n° 2: A devolugdo 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¢&o.

Sumula n. 3: Reconhecido que o compromissario
comprador tem direito a devolugdo das parcelas pagas por
conta do preco, as partes deverdo ser repostas ao estado

anterior, independentemente de reconvencgéo.

Também assim, o teor da Sumula n° 543 do

Superior Tribunal de Justica: “Na hipotese de resolugdo de contrato de
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promessa de compra e venda de imével submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas
pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva
do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o
comprador quem deu causa ao desfazimento”. (destaquei)

Justamente em raz&o da culpa da apelante para a
resolugao do contrato, devera ser restituido também o valor correspondente
a comissao de corretagem, sem infringéncia ao tema repetitivo 938/STJ e
aplicaveis juros a partir da citagao (art. 405 do Cadigo Civil).

Nesse sentido:

‘“AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO

ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
UNIDADE IMOBILIARIA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
RESCISAO. CULPA DA VENDEDORA. PRESCRICAO. TERMO
INICIAL DOS JUROS DE MORA. 1. Nao se aplica a orientagdo
do Tema 938/STJ aos casos em que a pretenséo de restituicéo
da comissao de corretagem e da Taxa SATI decorre da rescisdo
do contrato por culpa da vendedora, porquanto tais verbas
integram as perdas e danos devidas ao comprador para volta ao
status quo ante. 2. Pelo mesmo motivo também nédo se aplica a
jurisprudéncia desta Corte apontada pela agravante sobre o
termo inicial dos juros de mora a contar do transito em julgado,
uma vez que ndo se cuida de pretensdo de devolugéo de valores,
decorrente de resolucdo de compromisso de compra e venda por
iniciativa do promitente comprador com alteragéo das obrigagbes
assumidas. A incidéncia de juros de mora sobre os valores a
serem devolvidos, cuidando-se de responsabilidade contratual,
incide a partir da citagdo. 3. Agravo interno a que se nega
provimento”. (Agint no AREsp n. 1.699.501/SP, relatora Ministra
Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 30/11/2020, DJe
de 7/12/2020.)

Apelagdo Civel n° 1087503-02.2024.8.26.0002 -Voto n° 7



:EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

Nao ha que se falar em prescricdo no tocante a
pretensdo relativa a devolugdo da comissao de corretagem, pois o pedido
de restituicdo nado esta fundamentado na abusividade da cobranga, objeto
do Tema 938 dos recursos repetitivos, mas na reparagado decorrente do
descumprimento contratual, de forma que o prazo prescricional é de dez
anos.

Ainda, o apelado requereu a aplicagdo de uma
multa inversa de 50% sobre os valores pagos, com base no Tema 971 do
STJ, pela rescisao contratual por inadimplemento da apelante. No entanto,
como constou da r. sentenga, “deve ser paga a multa prevista na clausula
9.7 do compromisso de compra e venda, pois especifica para o
inadimplemento da vendedora, incabivel a inversdo pretendida pelo autor,
conforme previsdo legal supra (multa estabelecida).” (fls. 290).

Assim, ndo ha que se falar em sentenca “extra
petita”, pois o pedido foi de condenagdao ao pagamento de multa por
inadimplemento contratual, com alteracdo da clausula contratual em que
fundamentada a penalidade, tdo somente.

Por fim, os indices da corregdo monetaria a
serem aplicados sobre os valores a serem restituidos obedeceram ao
disposto no artigo 43-A, §1°, c.c artigo 67-A, §8°, da Lei n°® 13.786/18, como
constou da r. sentenga, enquanto os indices dos juros de mora devem ser
de 1% ao més, conforme artigos 406 do Codigo Civil e Artigo 161, §1°, do
Cddigo Tributario Nacional, pelo menos até a entrada em vigor da Lei
14.905/2024, que introduziu as altera¢des nos artigos 389 e 406 do Codigo
Civil.

Sem reparos a sentenca.

Pelo exposto, nego provimento ao recurso e, em
aplicagéo a prescrigao do art. 85, § 11, do Cdédigo de Processo Civil, majoro
os honorarios advocaticios de sucumbéncia devidos pela apelante em 2%
(dois por cento).

SA MOREIRA DE OLIVEIRA

Relator
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