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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n® 1017055-
91.2021.8.26.0007, da Comarca de Sao Paulo, em que é apelante SPE WGSA 02
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, é apelado SIDINEI OLIVEIRA DE
SOUZA.

ACORDAM, em sessado permanente e virtual da 92 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de S&ao 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 CESAR
PEIXOTO (Presidente), PIVA RODRIGUES E GALDINO TOLEDO JUNIOR.

S3ao Paulo, 26 de abril de 2022.
CESAR PEIXOTO

Relator
Assinatura Eletronica

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017055-91.2021.8.26.0007 e cédigo 19BDB577.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CESAR SANTOS PEIXOTO, liberado nos autos em 26/04/2022 as 14:33 .
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Apelagéo Civel n°1017055-91.2021.8.26.0007

APELANTE: SPE WGSA 02 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
APELADO: SIDINEI OLIVEIRA DE SOUZA

COMARCA: SAO PAULO

VOTO N° 22468

Acao de rescisdo contratual, cumulada com repeticio de
indébito, por atraso na conclusao de empreendimento
residencial [Solar das Aguas] — Procedéncia da agdo -
Contrato de promessa de venda e compra de unidade
imobiliaria — Cerceamento de defesa ndo verificado -
Inadimplemento culposo e injustificado das obrigagées
pactuadas, malgrado recebidas as parcelas -
Descumprimento da previsdo da entrega, estimada para o més
de maio de 2.021 — Inexisténcia de preexcludentes — Alegagao
de 6bices decorrentes da pandemia causada pela COVID-19 —
Temas inoponiveis aos consumidores/compradores lesados
com a demora — Inexisténcia da suspensao das atividades da
construgéao civil em decorréncia da crise sanitaria — Sumula n.
161 do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo -
Riscos/alea exclusivos dos
empreendedores/loteadores/vendedores — Onus e bdnus —
Mora da vendedora - Devolucido integral e imediata dos
valores desembolsados - Sumulas n. 543 do Superior
Tribunal de Justica e n. 02 do Tribunal de Justica do Estado
de Sao Paulo - Inadimplemento contratual — Restituicao
integral em parcela unica — Juros de mora a partir da citagao,
art. 405 do Caodigo Civil — Precedentes do Superior Tribunal de
Justica — Sentenga mantida — Recurso néao provido.

Apelagdo manejada contra sentenga julgou procedente
pedido cominatério por atraso na conclusdo e na entrega de empreendimento urbano,
envolvendo o contrato de promessa de venda e compra do apartamento n. 303, bloco A, do
Empreendimento Solar das Aguas, Olimpia/SP, rescindindo o contrato objeto da lide,
condenando a ré a devolugéo simples do valor das parcelas pagas, de forma integral, com
corregao monetaria desde os desembolsos e juros de mora de 12% ao ano a partir da
citacdo, impondo a vencida o reembolso das despesas processuais e 0s honorarios
advocaticios que fixo em 20% do valor da condenagao, sendo atribuido a causa o valor de
R$ 56.894,88 objetivando, em resumo, o reexame e a modificagdo do julgado com
fundamento, em sintese, (i) no cerceamento de defesa por auséncia da analise de
documentos imprescindiveis, relativos as condigbes técnicas para a execugéao e finalizagao
da obra, (ii) a verificagdo do caso fortuito ou forga maior decorrente da pandemia causada
pela COVID-19, donde a necessidade de adequagdo do cronograma, (iii) na incidéncia da
clausula penal para fins de rescisdo do contrato, (iv) na restituicdo de valores de forma
parcelada, nos termos do contrato, (v) na retengao das arras, (vi) na mora a partir do transito

em julgado e (vii) impugnando a disciplina da sucumbéncia fixada.
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Tempestiva, preparada e respondida sustentando a

manutengao do resultado.

Na hipétese, na posigao de destinatario da prova, compete
ao juizo indeferir as diligéncias inuteis ou meramente protelatérias, nos termos da dic¢do dos
arts. 370, Paragrafo unico, e 371 do Cdodigo de Processo Civil, donde a inocorréncia de
cerceamento de defesa diante da desnecessidade da producdo de outras provas,
insuficientes ao desfecho e a formagéo da convicgdo quanto aos temas suscitados, ja que a
documentagdo juntada aos autos demonstrou de forma cabal e idbnea as questbes

referentes as matérias faticas e de direito, inclusive quanto as alegag¢des apresentadas.

Na espécie o inadimplemento voluntario e culposo das
obrigagdes insertas no contrato decorreu do descumprimento do prazo de conclusdo do
empreendimento, previsto para meados do més de maio de 2021, clausula 10.2, pag. 20,
malgrado recebidas as parcelas, pouco importando ao resultado do litigio eventuais 6bices
ou entraves decorrentes da pandemia causada pela COVID-19, tema inoponivel aos
consumidores/comprovadores lesados com a demora, sendo que os riscos/alea foram
exclusivos dos empreendedores/loteadores/vendedores do bem [6nus e bdnus], sobretudo
diante da auséncia de suspensao das atividades da construgao civil ou a sua limitacdo em
razdo da crise sanitaria, deste modo esterilizando os argumentos subjetivistas articulados,

Sumula n. 161 do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo’.

Donde a legitimidade da restituicdo integral das
mensalidades amortizadas no periodo da normalidade, em parcela Unica, ndo havendo que
se falar em abatimento das arras ou incidéncia da clausula penal diante da culpa exclusiva
da ré pela rescisdo contratual, Simulas n. 543 do Superior Tribunal de Justica? e n. 02 do
Tribunal de Justica de Sdo Paulo®, assim como por auséncia de impugnagdo quanto a

licitude das referidas taxas, prejudicadas as demais teses articuladas.

No tocante ao termo inicial dos juros de mora, de fato

I Sumula n. 161 do TJSP — N3&o constitui hipétese de caso fortuito ou de forga 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.

2 Sumula n. 543 do STJ — Na hipdtese de resolugdo de contrato de promessa de compra e
venda de imével submetido ao Cddigo 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.

3 Samula n. 2 do TJSP — A devolugéo das quantias pagas em contrato de compromisso de
compra e venda de imoével deve ser feita de uma sé vez, ndo se sujeitando a forma de
parcelamento prevista para a aquisi¢ao.
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incidiram a partir da citagéo, nos termos do art. 405 do Codigo Civil*, e ndo do transito em
julgado, como pleiteado, tendo em vista tratar-se de inadimplemento contratual e ndo de
desisténcia do pactuado.

Aligs:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. FORTUITO INTERNO.
FALHA GEOLOGICA NO TERRENO. RISCO INERENTE A
ATIVIDADE. DANO MORAL. ATRASO EXPRESSIVO
SUPERIOR A DOIS ANOS. EXISTENCIA DE
CIRCUNSTANCIA EXCEPCIONAL. JUROS DE MORA.
TERMO INICIAL. CITAGCAO. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO. 1. [...]. 4. Os juros moratérios, nos casos de
responsabilidade contratual, fluem a partir da data de
citacdo. Precedentes. 5. Agravo interno a que se nega
provimento. (STJ — Agint no AREsp 941.250/RJ, Rel.
Ministro RAUL ARAUJO, 4.2 T., j. em 19/03/19, DJe
29/03/19).

Dai a manutengdo da modelar decisdo do magistrado de
primeiro grau, nao incidindo os honorarios recursais do art. 85, § 11, do Cddigo de Processo

Civil porque ja fixada a sucumbéncia no patamar maximo — 20% do valor da condenagéo.

Do exposto, pelo meu voto, nego provimento.

CESAR PEIXOTO

Relator

4 Art. 405 do Cédigo Civil — Contam-se os juros de mora desde a citag&o inicial.
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