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TRINUSAL DE JUSTRCA

SENTENCA
Processo Digital n°: 1000951-53.2019.8.26.0505
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Promessa de Compra e Venda
Requerente: Agnaldo de Souza
Requerido: Spe Olimpia Q27 Empreendimentos Imobiliarios S/a.

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Walter de Oliveira Junior

Vistos.

Trata-se de Acdo de Rescisdo Contratual c.c. restituicdo de valores pagos que
Agnaldo de Souza e Nivalda Lucia de Felipe Souza ajuizaram em face de Spe Olimpia
Empreendimentos Imobilidrios S/A. Alegaram, em sintese, que firmaram contrato particular de
compra e venda em 23 de julho de 2013 da unidade auténoma n° 909, Pavimento n° 09, cota n° 8,
Torre B. Ocorre que, muito embora tenham cumprido com suas obrigacGes contratuais, quitando
todas as parcelas no prazo estabelecido, a requerida descumpriu o prazo para a entrega da unidade
adquirida. Informam que tentaram resolver amigavelmente a questdo, porém sem sucesso, razdo
pela qual postulam a concessdo de tutela de urgéncia consistente na determinacdo da
inexigibilidade das parcelas vincendas. Pugnaram, ao final, pela total procedéncia da acdo com a
rescisdo do contrato e restituicdo dos valore pagos. Juntaram documentos (fls. 07/31).

Foi concedida a antecipagéo de tutela (fls. 38/39).

Devidamente citada (fl. 42), a ré apresentou contestacao (fls. 43/74). Em sede de
preliminar afirmou que o contrato trazia previsdo contratual que possibilitava a entrega tardia, tal
gual chamada de clausula de tolerancia e, por isso ndo teria existido descumprimento contratual.
Alegou, no mérito, que o deslocamento do prazo foi ratificado pelos condéminos em Assembleia
Geral, na qual os autores ndo compareceram. O empreendimento deveria ser entregue em data
antes do dia 17/04/2018, o que estaria dentro da programagdo contratual. Também afirmou que
ndo houve beneficio unilateral, tendo em vista que a obra ndo apenas foi entregue a tempo, como
também atendeu a todas as disposi¢cdes contratuais exigidas. Ocorre que o aviso informando a
disponibilidade para habitacéo foi liberado em 17/04/2018, de acordo com o que foi estipulado em
assembleia. Com a insatisfagéo, a parte autora teria recorrido diretamente a via judicial, sem tentar
qualquer resolucédo diretamente com o réu. Ainda, argumentou pela seguranca juridica do contrato
firmado entre as partes e que deve prevalecer a forga vinculante do contrato. Aduziu que ndo deve
haver incidéncia de juros de mora, tendo em vista que ndo se trata de inadimplemento contratual
por parte do réu. Requereu a realizagdo de audiéncia de conciliagcdo, bem como audiéncia de
instrucdo para a producdo de provas orais e periciais. Requereu a total improcedéncia do pedido.
Juntou documentos (fls. 75/138).
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Instadas a especificarem as provas que desejavam produzir, bem como apontarem
as questbes de fato e de direito relevantes ao deslinde da demanda (fl. 139), a parte requerida
pugnou a producdo de prova oral mediante a oitiva de testemunhas e depoimento pessoal, bem
como a realizagdo de pericia contbil e econdmica (fls. 144/147), enquanto a parte autora ndo
especificou provas.

Réplica anotada as fls. 141/143.

E o relatério.

Fundamento e decido.

Passo ao julgamento antecipado do feito, com fundamento no artigo 355, inciso I,
do Codigo de Processo Civil, visto que desnecessaria a producdo de provas em audiéncia,
orientando-me pelos documentos juntados aos autos.

E evidente e incontroversa a celebracio entre as partes, na data de 23 de julho de
2013, de compromisso de compra e venda de unidade autdbnoma residencial do Condominio
“Olimpia Park Resort”, a ser construida: unidade autdbnoma n° 909, Pavimento n° 09, cota n° 8,
Torre B (fls. 11/25).

Com efeito, ndo se pode negar que a questdo insere-se no &mbito da legislacdo
consumerista bem delineada a figura do consumidor e do prestador de servico.

No caso, incontroverso o contrato preliminar entre as partes para a compra de
imével. Também sem davida o inicial pagamento no importe de R$38.906,54, bem como o
adimplemento de 67 parcelas relativo ao preco do imdvel (fls. 26/28).

A controvérsia consiste se hd motivacao para a rescisdo contratual por iniciativa
do comprador, fator determinante para a fixagcdo do montante a ser restituido.

Ou seja, discute-se se a SPE Olimpia Q27 empreendimentos imobiliarios deu
causa ao rompimento do contrato, ja que a parte autora alega inadimpléncia por parte da ré, tendo
em vista ter atrasado a entrega do imdvel.

Pois bem.

N&o hé ilegalidade em a fixacdo de prazo de tolerancia de 180 dias apds o término
previsto para a entrega regular da obra, até porque era de conhecimento dos adquirentes no
momento da elaboragdo do contrato.

Alids, a questdo ja restou sumulada pelo E. TJSP:

“Sumula n° 164: é valido o prazo de toleréncia ndo superior a
cento e oitenta dias, para entrega de imével em construgdo, estabelecido no
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compromisso de venda e compra, desde gue previsto em clausula contratual
expressa, clara e inteligivel”.

Consta da clausula décima do contrato o prazo de 48 meses contados de agosto de
2013 para a entrega das torres A e B, ou seja, prevista para julho de 2017. J& em relacdo as torres
C e D hé o prazo de 52 meses contados de abril de 2.015, ou seja, prevista para julho de 2019. No
paréagrafo primeiro da referida clausula ha previsao de tolerancia de 180 dias (fls. 19).

Ocorre que outra teria sido realizada, mas ndo através de clausula expressa, uma
vez que a re afirmou ter dilatado o prazo em ata de assembleia (fls. 102/111). No entanto, ndo ha
qualquer clausula ou previsdo nesse sentido. A disposi¢do encontrada na ata trata-se apenas do
inicio das atividades condominiais e, ainda, o topico 1 que deveria versar sobre a entrega da obra
da primeira etapa, apenas informa que “referida obra foi recebida pelo CABECEL —
ADMINISTRADORA, em conformidade com o expresso na promessa de compra e venda firmado
pelos promitentes compradores das multipropriedades™. (FI. 104).

Ainda, em relacdo ao contrato original de fls. 11/25, a parte requerida inova,
dispondo a contagem do prazo excepcional em dias Uteis, ampliando injustificadamente o lapso
toleravel para a entrega do imovel. Observa-se que em tabela de contagem juntada pela propria
requerida, apenas os dias Uteis sdo contados como prazo para a entrega do imovel (fls. 99/100).

Deste modo, evidente a abusividade da clausula contratual que estipula
diversamente do ja sedimentado, certo que a orientacdo é no sentido de que o prazo de tolerancia
para entrega de imovel em construcdo ndo extrapole 180 dias contados sequencialmente, ndo em
dias corridos como quer a parte vendedora. Se assim fosse, ter-se-ia, por via transversa, a
prorrogacgdo ainda por aproximados 03 meses para fins de entrega do bem, colocando o comprador
em evidente desvantagem (artigo 51, CDC), o que ndo se permite, nos moldes da orientacdo
acima.

Alids, a jurisprudéncia é firme nesse sentido:

“Apelacdo. Compromisso de compra e venda de imével em
construcdo. Cessdo de contrato. (...). Atraso na entrega a obra. Contrato que
estipula "prazo minimo de 12 meses" a contar da data em que contraido o
financiamento pela vendedora com o agente financeiro e ndo do momento da
celebracéo dos contratos individuais. Matéria objeto do Tema 02 do Incidente de
Resolucdo de Demandas Repetitivas do TJSP. Necessidade de que o contrato
estabeleca de forma expressa, clara e inteligivel o prazo méximo para formagao
do grupo de adquirentes e contratacdo do financiamento, a fim de que seja
possivel conhecimento quanto ao termo final de conclusdo das obras.
Inobservancia no caso concreto, pois ausente qualquer limitagdo temporal quanto
a contratacdo do mencionado financiamento, o que poderia levar a indevido
comportamento do vendedor, delongando ad eternum o inicio do prazo, o que
viola todas as normas de protecdo dos adquirentes e consumidores. Contrato da
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autora que contém previsdo genérica de prazo de 12 meses, o qual passa a ser
adotado ante a nulidade da disposicdo constante do contrato original, cedido a
requerente. Termo inicial considerado como a data de contratacdo pela autora.
Clausula de tolerancia. Validade. Sumula n°® 164 do TJSP. Fixacdo do prazo
em120 dias uteis. Abusividade da fixacdo em "'dias uteis™. Prazo que ndo deve
superar 0 maximo admitido pela jurisprudéncia, consistente em180 dias
corridos. Caso sub judice no qual, aplicados estes critérios, ndo houve atraso até
a disponibilidade do bem a autora. Indenizagdo indeferida. Recurso improvido.”
(TJSP; Apelacdo1023908-05.2014.8.26.0576; Relator (a): Enéas Costa Garcia;
Org&o Julgador: 12 Camara de Direito Privado; Foro de S&o José do Rio Preto - 62
Vara Civel; Data do Julgamento: 03/07/2018; Data de Registro:03/07/2018).

“IMOVEL - Compromisso de compra e venda - Atraso na entrega
da obra Prazo de toler&ncia previsto para ser contado em dias uteis Abusividade
Contagem em dias corridos Sumula 164 do TJSP - Responsabilidade da ré
guanto ao valor de aluguel, mudanca e devolucdo do valor para obras de sistema
de esgotos, que deveria estar incluido no preco original Dano moral nédo
caracterizado — Recurso provido em parte.” (TJSP;  Apelacdo
1006994-66.2014.8.26.0477; Relator (a): Ménica de Carvalho; Orgao Julgador: 82
Camara de Direito Privado; Foro de Praia Grande - 3% Vara Civel; Data do
Julgamento: 14/05/2018; Data de Registro: 14/05/2018).

“COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. 1.
Preliminar de nulidade. R. sentenca extrapolou os limites do pedido inicial ao
fixar como termo final do computo dos lucros cessantes pelo atraso na entrega a
data da disponibilizacdo do imovel. Autor que apenas pediu a indenizacéo até o
habite-se. Nulidade reconhecida, alterando-se o termo final dos lucros cessantes.
2. Termo final do atraso na entrega. Abusividade da cldusula de tolerancia no
gue exceder os 180 dias corridos. 3. Lucros cessantes. Presuncdo pela ndo
utilizacdo do imovel durante a mora. Simula 162/TJSP. Condenagéo devida. 4.
Recurso parcialmente provido.” (TJSP; Apelacdo1015525-17.2016.8.26.0625;
Relator (a): Mary Griin; Org&o Julgador:72 Camara de Direito Privado; Foro de
Taubaté - 32 Vara Civel; Datado Julgamento: 24/05/2018; Data de Registro:
24/05/2018).

“COMPRA E VENDA. ATRASO. INDENIZACAO. Insurgéncia de
ambas as partes contra sentenca de parcial procedéncia. Manuteng¢éo. Recurso do
autor. Sucumbéncia parcial mantida porque indeferido parte dos pedidos.
Condenacdo, ademais, consentanea com os dispositivos legais. Acolhimento,
apenas, do pedido de concessdo dos beneficios da assisténcia judiciaria. Recurso
da construtora ré. Prazo de tolerancia sé é valido, nos termos de iterativa
jurisprudéncia, caso fixado em dias corridos. A clausula contratual que autoriza
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dilatacdo de prazo porl80 dias Uteis é abusiva. Recurso ndo provido.” (TJSP;
Apelaci01008671-88.2015.8.26.0577; Relator (a): Carlos Alberto de Salles; Orgéo
Julgador: 3% Camara de Direito Privado; Foro de Sao José dos Campos - 22 Vara
Civel; Data do Julgamento: 27/03/2018; Data de Registro: 27/03/2018).

Apesar do prazo de tolerdncia, inegavel o atraso na entrega da obra, uma vez que,
conforme afirmado pelo préprio requerido em contestacdo, ndo impugnado, o habite-se datou de
14/03/2018, certo que o contrato previa a conclusdo das obras do empreendimento até 31/07/2017.

Bem por isso, os autores fazem jus & devolugdo de todos os valores pagos,
reconduzindo-se, assim, estes a situacdo anterior a contratacdo, ja& que ndo deram causa ao
rompimento do pacto, do contrério, a culpa foi da vendedora, conforme ja anotado.

Este é o entendimento pacifico do Superior Tribunal de Justica, representado pela
SUmula n° 543, nos seguintes termos:

“Simula n°® 543 - Na hipotese de resolucdo de contrato de
promessa de compra e venda de imovel 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™.

Ou seja, uma vez reconhecida a culpa da requerida pela rescisdo do contrato, haja
vista 0 noticiado atraso ndo respaldado por clausula abusiva (180 dias Uteis), de rigor a restitui¢éo
integral e imediata de todas as quantias pagas por contado negdécio juridico.

Nesse sentido:

“Acdo de rescisdo de contrato de compra e venda de imdvel.
Atraso na entrega da obra. Mora caracterizada. Devolucdo integral das parcelas
pagas. Taxas condominiais e IPTU que ndo podem ser cobrados do adquirente
antes da imissdo na posse do imdvel. Recurso negado.” (TJSP;
Apelacdo1049216-66.2017.8.26.0114; Relator(a): Maria de Lourdes Lopez Gil;
Orgao Julgador: 72 Camara de Direito Privado; Foro de Campinas - 12 Vara Civel;
Data do Julgamento: 29/06/2018; Data de Registro: 29/06/2018).

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
Resolucdo contratual c.c. indeniza¢do por danos materiais e morais Procedéncia
- Atraso na entrega da obra - Mora da vendedora configurada - Rescisdo
corretamente decretada, com devolugdo o integral das gquantias pagas -
Aplicacé@o do CDC Incidéncia da Simula 3, do TISP- Hipotese em que o "habite-
se" é mera autorizacdo administrativa para ocupacgdo do imdvel - Incidéncia de
juros moratorios a partir da citacédo diante da mora da vendedora Inteligéncia do
artt 405 do CC - Sentenca mantida Recurso desprovido.” (TJSP;
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Apelacd01010731-38.2017.8.26.0068;Relator(a): Moreira Viegas; Orgdo Julgador:
52 Camara de Direito Privado; Foro de Barueri - 1* Vara Civel; Data do
Julgamento: 13/06/2018; Data de Registro: 14/06/2018).

E a restituicdo dos valores deve ter sua atualizagdo monetaria a partir dos
respectivos desembolsos e juros de 1% ao més, a contar da citacdo, pois é a partir dai que se
iniciou a mora da vendedora quanto a restituicao reclamada (art.405, do Cddigo Civil), na medida
em gue houve ilicito contratual (Sumula 54, do STJ, interpretada a “contrario sensu”).

Pelo exposto, JULGO PROCEDENTE a acéo ajuizada por Agnaldo de Souza e
Nivalda Lucia de Felipe Souza em face de Spe Olimpia Empreendimentos Imobiliarios S/A
para DECLARAR a rescisdo do compromisso de compra e venda do imével consistente no apto
909, pav 09 - cota 08, torre B do empreendimento Olimpia Park Resort - Tore B e CONDENAR a
requerida a restituir aos autores a totalidade dos valores pagos no contrato discutido nos autos,
com correc¢do pela Tabela Pratica do TJSP a contar de cada desembolso e juros de mora de 1%, a
partir da citagdo. Ainda, condeno o requerido ao pagamento das custas, despesas processuais e dos
honorarios advocaticios, nos termos do artigo 85, §2° do CPC/15, em 10% sobre o valor da
condenacdo.

Com o tréansito em julgado, resta extinta a fase de conhecimento, nos termos do
artigo 487, inciso I, do Codigo de Processo Civil, com resolucdo de mérito.

Publique-se, registre-se e intime-se.

Ribeirdo Pires, 13 de agosto de 2019.

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