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% SENTENCA |

Processo Digital n°: 1029790-87.2021.8.26.0224

Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Rescisio do contrato e devolugio do
dinheiro

Requerente: Resemary-Rodrigues de Sousavs

Requerido: Jjo Construtora e Incorporadora Ltda e outro

Tramitagéo prioritaria

N,

~
Juiz(a) de Direito: Dr(a). ANA CAROLINA MIRANDA DE OLIVEIRA \;)9 ¥
J
")
Vistos. ’l 0 /7
I. RELATORIO

Cuida-se de acdo de resolugdo/resiligio contratual e restituigdo de valores e
pedido de tutela proviséria de natureza antecipada de urgéncia ajuizada por ROSEMARY
RODRIGUES DE SOUSA em face de JJO CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA e
VEGUS CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA. Narrou, em sintese, que comprou a
unidade 0618 do Residencial The Gate no stand de vendas da Requerida para residir e houve
atraso na entrega do empreendimento. Assim, ajuizou a presente demanda pleiteando a rescisdo
contratual com a devolugdo da totalidade dos valores pagos, e pagamento da multa estipulada em

contrato.
Foi concedida parcialmente a gratuidade de justica (fls. 140).
Foi deferida parcialmente tutela provisoria (fls. 151/162).

Citada, a parte ré apresentou contestagdo (fls. 162/202). Preliminarmente,
arguiram a ilegitimidade passiva da corré VEGUS. No mérito, alegou que, em razéo da notdria
pandemia causada pela COVID-19, restou constatada a dificuldade em cumprir o cronograma do
término da obra. Porém, o atraso na entrega foi minimo, mesmo com as dificuldades nédo previstas.
Alegou ainda que a parte autora esta em mora com o contrato, ndo dispondo de valores suficientes

para assumir um financiamento imobiliario. Nesses termos, pugnou pela improcedéncia da agéo.
Réplica (fls. 269/281).

Instadas as partes a especificarem provas (fls. 284), apenas a autora se manifestou,

pugnando pelo julgamento antecipado (fls. 287/292).
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FRIRNALDE TR

E o relatério.
II-FUNDAMENTACAO

O presente feito comporta julgamento antecipado, pois 0s fatos estdo provados,
documentalmente, sendo desnecessaria a produgdo de provas em audiéncia ou técnica, nos termos

do art. 355, 1 do CPC.

Os pressupostos de existéncia e desenvolvimento valido e regular estdo presentes.
A petigdo inicial preenche adequadamente os requisitos dos artigos 319 e 320, do Cddigo de
Processo Civil de 2015, e os documentos utilizados para instrui-la sdo suficientes para amparar 0s

fatos narrados e o pedido realizado.

As condi¢des da agdio devem ser aferidas in status assertionis e, no caso, foram
demonstradas. As partes sio legitimas e estdo bem representadas. O interesse de agir foi

comprovado, sendo a tutela jurisdicional necessaria e a via escolhida adequada.

Afasta-se a preliminar de ilegitimidade passiva arguida pela corré VEGUS, pois
mesmo que a empresa ndo tenha figurado no contrato firmado com o adquirente, ¢ notdrio a sua
interacio com o mencionado vinculo contratual, emprestando seu nome a variados informes e

documentos trazidos ao feito (fls. 116/120 e 240/248).

Importante frisar, alids, que a relagéo juridica entre as partes € regida pelas normas
protetivas do direito do consumidor, assim todos os contribuintes para a comercializacdo do
produto fornecido pela parte ré respondem solidariamente perante os compradores destinatérios
finais (art. 7° § Gnico, e 28, §2°, do Cédigo de Defesa do Consumidor), sendo certo que a propria
ré admite que a empresa VEGUS CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA, pertencente
a0 mesmo grupo econdmico da requerida VEGUS DESENVOLVIMENTO E PARTICIPACAO

LTDA, sendo inegavel que faz parte da cadeia de consumo do bem adquirido.
Ultrapassadas as questdes preliminares, passa-se a apreciar o mérito.

Compulsando os autos, verifica-se a celebragdo de contrato de compromisso de
compra e venda de uma unidade imobiliaria (fls. 104/108) no qual foi estabelecido que o imovel

deveria ter sido entregue 22 meses apos a data do contrato (fls. 53).

Contudo, mesmo que acrescido ao prazo final contratualmente estipulado o prazo
de tolerancia de 180 dias, o que resultaria no dia 10/03/2021, verificou-se que as obras sofreram

comprometimento em seu andamento.
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TRIFNAL EIOSTICA

N&o ha nos autos qualquer informag#o sobre a entrega das chaves para a autora, de
modo que patente a extrapolagdo do prazo toleravel para entrega do empreendimento e o

descumprimento contratual por parte da requerida.

Com efeito, o proprio contrato pactuado entre as partes jd prevé uma clausula de
caréncia para a entrega do imével estipulada em 180 (cento e oitenta) dias, justamente para que a
requerida se resguardasse em relagdo a fatores naturais e humanos que pudessem causar alguma
espécie de atraso no andamento das obras, dentre elas chuvas excessivas, inadimpléncia de

compradores e falta de mé@o de obra e de materiais.

Neste diapasdo, considerando tal assertiva, verifica-se que tais fatores constituem
verdadeiras hipéteses de fortuito interno, integrantes do risco da atividade do fornecedor, ndo
oponivel 4 outra parte contratante da obrigagéo ja que trazem consequéncias diretas para o setor da
construgdo civil, de forma que tal fator ¢ e deve ser levado em consideragéo quando da estipulagéo
de qual seja o prazo de entrega do imo6vel. Ndo ¢ outro o motivo da incluséo de uma clausula que

prevé a dilataggo do prazo contratualmente previsto.

Alids, no presente caso, a despeito de toda a argumentagdo despendida, percebe-se
que a expedigio do “habite-se” de fls. 255 ¢ irrelevante, pois o adimplemento da obrigagdo
somente se aperfeigoa com a entrega da unidade em condigdes para utilizagdo, conforme
entendimento sumulado e vinculante do E. TJSP:

"Svimula 160: A expedi¢do do habite-se, quando ndo coincidir com a imediata

disponibilizagdo fisica do imével ao promitente comprador, ndo afasta a mora

contratual atribuida a vendedora.”

Ressalte-se, ainda, que o habite-se de fls. 255, datado de 21/05/2021 (ou seja, em
periodo ja ap6s o decurso do prazo de tolerdncia) refere-se apenas ao térreo e subsolos do

empreendimento, ndo indicios de quando seria disponibilizada a unidade a autora.

Por isso mesmo, inclusive, que o argumento de fortuito externo, refletido na
pandemia de COVID-19, ndo vinga. O atraso das rés ¢ patente, e ainda ndo hd previsdo de entrega

do imovel.

Nesta linha, tenho como que comprovado o inadimplemento contratual da

requerida.

Nio obstante, a parte ré demonstrou, para além de qualquer duvida, que a autora

estava inadimplente com relagdo a diversas parcelas referente ao contrato. Basta, para tanto, a
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analise dos documentos de fls. 240/249.

Neste cendrio, ndo cabe imputar as rés a culpa exclusiva pela resolugdo contratual,

pois 0 mesmo contrato restou inobservado pela autora.

Conclui-se, assim, que o descumprimento da avenga foi bilateral, com culpa

reciproca entre os litigantes, sendo que a solugdo mais adequada ¢ a resolucdo do contrato, com 0

retorno das partes ao status quo_ante e a devolugdo integral dos valores pagos pela autora,

incluida a corretagem, em parcela unica, com corre¢do monetdria, a partir de cada desembolso, €

juros, a contar da citagdo.

Ficam, assim, afastados os pedidos de aplicagdo da multa moratoria e indenizagéo

por perdas e danos, bem como de aplicagdo da Lei n° 13.786/18 e retencdo de parcela dos valores
pagos.

Nido custa lembrar, ademais, que, com a resolugdo do contrato, fica aberta a
possibilidade de a ré reaver os valores despendidos com a construgdo com a venda do imével para

terceiros.

Inclusive, esse é o entendimento deste E. Tribunal:

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C.C. INDENIZAGAO. llegitimidade passiva (Rio
Verde). Nao acolhimento. Empresa, ainda que ndo tenha integrado a relagdo
contratual, que emprestou seu nome da diversas comunicagdes, atraindo a
responsabilidade  pelo  inadimplemento  contratual. ~ Mora  contratual.
Descumprimento reciproco entre os contratantes: as vendedoras pelo atraso na
conclusdo das obras e o comprador pela falta de pagamento do prego final
ajustado. Comprovagdo das matérias. Inquestiondvel atraso na conclusdo do
empreendimento. Hipotese, também, de indiscutivel falta de quitagdo do prego
total. Subsisténcia de culpa reciproca entre os litigantes a autorizar o
desfazimento do contrato sem Onus a nenhuma das partes, retornando os
contratantes ao estdgio anterior a avenga. Precedentes do C. STJ: "O
reconhecimento de culpa concorrente, desenvolvido para as hipdteses de
responsabilidade civil por ato ilicito é, em principio, passivel de extensdo para as
hipéteses de inadimplemento contratual” (REsp 725.963/RJ, Rel. Ministra NANCY
ANDRIGHI). Devolugdo integral dos valores quitados, sem multa e demais
penalidades, prejudicados os pleitos para aplicagdo da Lei n° 13.786/18, perda
das arras, perda da corretagem, amplia¢do da retengdo, modificagdo da forma de
devolugdio dos valores e pagamento da taxa condominial. RECURSO DO AUTOR
PARCIALMENTE PROVIDO, DESPROVENDO-SE O APELO DAS RES. (TISP;
Apelagdo Civel 1003958-26.2019.8.26.0320; Relator (a): Donegd Morandini;
Orgio Julgador: 3* Camara de Direito Privado; Foro de Limeira - 1* Vara Civel;
Data do Julgamento: 09/06/2020; Data de Registro: 09/06/2020)
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EREBENAL IMLJENTIOS

CONTRATO - Compromisso de compra e venda de unidade auténoma -
Responsabilidade soliddria das corrés - Legalidade da clausula de tolerdncia -
Atraso na entrega das chaves verificado - Hipdtese, contudo, em que se revelou
legitima a retengdo das chaves, por néo ter satisfeito a autora a prestagéo maior
do preco na data da entrega - Excegdio do contrato nédo cumprido - Inteligéncia do
art. 477 do Codigo Civil - Culpa reciproca das partes - Indenizagdo por lucros
cessantes indevida - Aplicagdo de corre¢do monetdria sob indice diverso do INCC
- Incabivel - Recorrente que ndo esclareceu qual indice deveria ser aplicado ou o
periodo em que o INCC teria sido aplicado indevidamente - Pagamento de
comissdo de corretagem ndo comprovado - Ressarcimento do valor pago a titulo
de taxa condominial - Cabimento - Taxa condominial aplicdvel somente quando
configurada a posse, que ndo se concretizou em decorréncia da retengdo das
chaves - Dano moral ndo caracterizado - Sentenga reformada - Recurso provido
em parte. (TJSP; Apelagdo Civel 0006929-85.2013.8.26.0554; Relator (a): Luiz
Antonio de Godoy; Orgao Julgador: 1* Camara de Direito Privado; Foro de Santo
André -7° Vara Civel; Data do Julgamento: 03/07/2018; Data de Registro:
03/07/2018)

ITL.DISPOSITIVO

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos, nos
termos do artigo 487, I, do CPC, para:
(A) DECLARAR a resolugdo do contrato, por culpa reciproca; €

(B) CONDENAR a r¢ a devolucdo de todos os valores pagos, com a incidéncia de

corregdo monetdria, de acordo com a Tabela Prética do E. Tribunal de Justica do Estado de Sdo

Paulo, desde a data dos respectivos desembolsos, e juros legais de mora de 1% ao més, desde a

data da citagéo,

Em vista da sucumbéncia reciproca, considerando o valor requerido de danos

materiais e morais pedidos e os efetivamente obtidos, cada parte: a) arcarda com 50% das custas
processuais e; b) suportard a condenago dos honorarios da parte contraria que ora fixo em 10% do

valor da condenagéo para cada, nos termos do art. 85, §§ 2° e 4° do CPC.
Confirmo a antecipagdo dos efeitos da tutela deferida as fls. 151/152.

Em caso de gratuidade, as obriga¢es decorrentes da sucumbéncia ficardo sob
condigdo suspensiva de exigibilidade, cabendo o credor demonstrar, no momento oportuno, que

deixou de existir a situagéo de insuficiéncia de recursos, sob pena de extingao.

Por fim, de modo a evitar o ajuizamento de embargos de declaragfo, registre-se

que ficam preteridas as demais alegag¢des, por incompativeis com a linha de raciocinio adotada,
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observando que o pedido foi apreciado e rejeitado nos limites em que foi formulado.

Por coroldrio, ficam as partes advertidas, desde logo, que a oposigio de embargos
de declaragdo fora das hipéteses legais e/ou com postulagio meramente infringente lhes sujeitara a

imposi¢do da multa prevista pelo artigo 1026, §2°, do Cédigo de Processo Civil.

Para fins de recurso, deverd ser recolhido o preparo, no importe de 4% sobre o
valor da condenagdo, se houver, ou, caso ndo haja, ou nio seja possivel desde logo apurar o

montante, sobre o valor atualizado da causa.
Transitado em julgado, arquivem-se os autos.

Publique-se. Intimem-se.

Guarulhos, 04 de fevereiro de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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