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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 5* VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL JOAO MENDES JR. DA CAPITAL - SAO
PAULO

Acao Ordinaria de Rescisao de Contrato

Processo n° 1005032-38.2015.8.26.0003

MARISA ROSANGELA BORZACHINI,
brasileira, bancéria, divorciada, portadora do RG n° 11.801.022-0 SSP/SP e
do C.P.F. n® 010.165.698-07, residente ¢ domiciliada na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Oneyda Alvarenga, n° 35, Apto. 44-A,
bairro Jardim Saude, CEP 04146-020, por seus advogados (doc. 01), vem,
a presenca de V. Exa., apresentar CONTESTACAO em face da ACAO
ORDINARIA DE RESCISAO DE CONTRATO em referéncia, pelas razdes

de fato e de direito adiante aduzidas.
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I-DOS FATOS

1. A Ré adquiriu, em 12/12/2009, ainda “na
planta”, da Autora SW05 Samambaia Empreendimento Imobiliario SPE
Ltda., o apartamento n° 41 da Torre C2 do Edificio Flamboyant do
Condominio Vila Arboreto, situado nesta Capital, na Rua Samambaia, n°
571, no bairro da Saude, pelo valor de R$ 660.196,55, que deveria ser pago
na forma pactuada na Clausula 3 do Quadro Resumo do Instrumento

Particular de Compromisso de Venda e Compra de Unidade Autonoma

Condominial — fl. 27.

2. Por sua vez, a Autora estava obrigada a
entregar o imovel até 30 de junho de 2012, consoante disposto na Clausula
4 do mesmo Quadro, prazo esse que poderia ser prorrogado unilateralmente
em até 180 (cento e oitenta) dias em razdo da ilegal clausula de caréncia
prevista no Capitulo G, Clausula 10, da parte II do referido Contrato — fl.
48 (o qual, frise-se, na realidade s6 poderia ocorrer em caso de furtuito,
forca maior ou acontecimentos extraordinarios, a luz da cedica

jurisprudéncia patria).

3. Até referida data (junho de 2012), a Ré
vinha cumprindo assiduamente com suas obrigacdes relativas ao negocio,

liquidando em dia todas as parcelas acordadas.

4. Contudo, chegado o tdo esperado momento
da finalizagao da obra e da entrega das chaves de seu imovel, sem qualquer

justificativa plausivel, o empreendimento nao foi concluido.
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5. De fato, conforme ja reconhecido pela
propria Autora na documentacdo acostada ao autos (fl. 74) e até mesmo
pelo Poder Judiciario nos autos da acdo n° 0015442-46.2013.8.26.0003
(doc. 03), transitada em julgado (em que sdo partes outra compradora do
empreendimento e a SWO05 Samambaia Empreendimento Imobilidrio SPE
Ltda.), o imovel s6 veio a ser efetivamente entregue em meados de 2013,

mais especificamente em OUTUBRO DE 2013 (no caso da ora Ré, em

09/10/13), quando satisfatoriamente concluida e aprovada a ultima vistoria

do seu apartamento, ainda que sem a efetiva entrega das chaves.

6. Nesse sentido, veja-se que a propria Autora
reconhece ter a Ré “realizado a VISTORIA DE ENTREGA da unidade em
09 de outubro de 2013 (fl. 74), ou seja, mais de 1 ano e 3 meses apos o
prazo contratualmente previsto para tanto ¢ 10 meses além do prazo de

caréncia unilateral e ilegalmente estipulado.

7. Diante desse fato, e¢ com base no
cronograma de pagamentos disposto na Clausula 3 do Contrato (fl. 27) — o
qual estabelece o pagamento de parcela nica no valor de R$ 70.750,00 (a
popularmente chamada “parcela das chaves”) para o més “previsto” para a
conclusao do empreendimento (a época, ainda junho de 2012) —, bem como
na excecio de contrato nao cumprido, a Ré imediatamente suspendeu o
pagamento da “parcela das chaves” e demais parcelas vincendas, porquanto

a construtora deixara de cumprir com suas obrigagdes.
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8. Cumpre salientar que este entendimento foi

firmado juntamente com a Autora, que NAO se manifestou contraria a

postergacio do pagamento da referida parcela para a data em que

efetivamente fosse entregue o imdvel com a disponibilizacio das
chaves, naquele momento ainda prevista para o final de dezembro de 2012
(porque acobertada pela ilegal clausula de caréncia). O acordo foi firmado
por meio de ligagdo telefonica e e-mail enviado em 23 de maio de 2012
(doc. 04) para a Sra. Tatiane da Sena, entdo funcionaria da Autora que

realizava todo o atendimento pds-venda.

9. Outrossim, ¢ necessario esclarecer que
todo o cronograma de pagamentos estipulado pela tabela da Clausula 3 do
Contrato (fl. 27) esta montado justamente com base na data de entrega do

empreendimento incialmente fixada em 30 de junho de 2012.

10. Isso porque — e na hipdtese de respeitado
integralmente o quanto contratado —, chamado para entrega do imovel
(Junho de 2012), caberia ao comprador realizar o pagamento da “parcela
das chaves” e, pari passu, apresentar financiamento ou garantia do seu

saldo devedor (cujas parcelas comecariam a vencer em setembro de 2012).

11. Todavia, diante da absoluta desidia da
construtora no adimplemento de suas obrigacdes, qual seria entdo a
razoabilidade de obrigar a Ré (e os demais compradores) a (a) desembolsar
o montante da “parcela das chaves” naquele momento (R$ 70.750,00) e, ao

mesmo tempo, (b) contratar um financiamento do saldo devedor — o que ¢

Rua Itapeva, 286 | 9° Andar | Cj. 94 | CEP 01332-000 | Bela Vista | Sao Paulo | SP 4
TEL 5511 3571.1994 | FAX 5511 3571.1994 | www.ctmadvogados.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ATILA DE CARVALHO BEATRICE CONDINI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 25/09/2015 as 21:31, sob o numero WJMJ15407941996

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005032-38.2015.8.26.0003 e cédigo 15DA6D7.



fls. 94

CONDINI-TESCARI

ADVOGADOS ASSOCIADOS

impossivel sem a entrega do empreendimento — e comecar a paga-lo, sendo
que ndo havia sequer uma estimativa plausivel para a conclusdo das obras?

Realmente, nenhuma.

12. Note-se que a Autora, em sua exordial,
curiosamente em momento algum relaciona a data que em deveria ter
entregue o imével a Ré com o momento em que parou de receber as
parcelas do preco, limitando-se a aduzir a esmos que “a Requerida,
injustificadamente, deixou de efetuar o pagamento das parcelas nas datas
avenc¢adas no contrato. Encontrando-se inadimplente, dando ensejo a

aplicagdo da Clausula 14 [do Contrato, sobre inadimpléncia] (...)” — fl. 2.

13.  Posteriormente, ¢ ja com uma maior
seguranga de que o empreendimento seria efetivamente entregue, ainda que
com mais de 1 ano ap6s a data pré-fixada para tanto, passou a Ré a entrar
em contato com a construtora a fim de iniciar as tratativas de
financiamento do saldo devedor do imével, como facultado pelo
instrumento firmado, compensando-se com o quanto devido pela Autora a

titulo de indenizacdes e lucros cessantes pelo atraso da obra.

14. Foi neste momento que foi surpreendida
com a missiva do Sr. Jaques Douglas Jardim (doc. 05), representante da
Autora, em 11/12/2013, com a proposta de pagamento de R$ 632.618,87
de saldo devedor, sem apresentacido de qualquer memoria de calculo ¢
ja descontados risiveis R$ 13.743,54 a titulo de “compensacdo” por

alugueis (lucros cessantes) no periodo de atraso da obra (1 ano e 3 meses).

Rua Itapeva, 286 | 9° Andar | Cj. 94 | CEP 01332-000 | Bela Vista | Sao Paulo | SP 5
TEL 5511 3571.1994 | FAX 5511 3571.1994 | www.ctmadvogados.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ATILA DE CARVALHO BEATRICE CONDINI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 25/09/2015 as 21:31, sob o numero WJMJ15407941996

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005032-38.2015.8.26.0003 e cédigo 15DA6D7.



fls. 95

CONDINI-TESCARI

ADVOGADOS ASSOCIADOS

15. Diante dessa resposta, a Ré indagou a
construtora sobre os indices utilizados no calculo e critérios de mensuragao
das indenizagdes, sempre buscando regularizar o pagamento do preco do
imovel e, finalmente, receber as chaves de seu investimento (doc. 06).
Pediu, também, por diversas vezes, a planilha financeira do saldo devedor
imovel, na qual estariam comprovados todos os calculos utilizados e os
pagamentos feitos, desde a primeira parcela até a atualizagdo do saldo

devedor para o valor entdo presente.

16. Todavia, nenhuma de suas solicitagdes foi
atendida e as explicagdes seguiram repetitivas e nebulosas, tendo sido
inclusive obrigada a Ré a queixar-se no PROCON (fls. 63-64), exigindo
esclarecimentos da construtora sobre todo o ocorrido, a dizer: (a)
justificativas pelo atraso na obra; (b) montante fixado a titulo de
indenizagdes e lucros cessantes; (c¢) critérios de atualizacao do saldo
devedor e incidéncia de juros durante a mora da entrega do
empreendimento; (d) cobrancas de IPTU e de condominio antes da entrega
das chaves; e, finalmente, (e) a cobranga das “taxas de corretagem”,
inobstante o seu imovel tenha sido adquirido “na planta”, diretamente no
stand de vendas do empreendimento e sem a intermediagdo de corretores

contratados para este fim.

17. Nada obstante, nenhuma dessas questoes
foi “respondida a contento”, como inveridicamente alega a Autora (fl. 3),
tanto que a propria area de assuntos financeiros do PROCON foi taxativa
ao reconhecer que “a resposta apresentada pelo Fornecedor ndo atende
satisfatoriamente o pedido formalizado no expediente e ndo comprova de

forma inequivoca que ndo assiste razdao o pedido formulado” (doc. 12).
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18.  Dai porque ndo restou alternativa a ora Ré
se nao ajuizar a Acao Ordinaria n® 1033536-54.2015.8.26.0100, em tramite
perante a 16* Vara Civel deste Foro principalmente para, apurando-se o

valor efetivamente devido, viabilizar o financiamento do saldo devedor.

19. De se salientar que, até o momento, isto ¢,
passados mais de 3 anos da data prevista para a entrega de seu

apartamento, a Ré segue privada de receber as chaves ¢ mudar-se para o

imoével cujas parcelas sempre pagou em dia, ndo tendo obtido o

financiamento para liquida¢do do saldo remanescente apenas e tdo somente

porque a Autora apresenta calculo totalmente irreal.

20. Vale ainda destacar que a Ré, a fim de
apurar a validade do quanto vem sendo cobrado pela Autora, teve inclusive
de contratar, por sua conta exclusiva, profissional autbnomo especializado,
o qual constatou irregularidades no calculo, tais como a falta de
congelamento do pre¢o durante a mora exclusiva da construtora, a
incidéncia de juros antes da entrega das chaves e, principalmente, os
problemas na quantificacdo da indenizagdo devidas, conforme se pode

verificar do laudo anexo e dos célculos realizados (docs. 07 e 08).

21. Nesse passo, diferentemente do quanto
quer levar a crer a Autora, nao é a Ré que estd inadimplente com as suas
obrigacdes e que se nega a pagar o prego contratado, o que supostamente
justificaria um pedido de distrato e devolucdo de (pequena) parte do

montante ja pago pela Ré (frise-se, sem qualquer atraso).
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22.  Pelo contrario, além de ter postergado de
forma ilegitima a entrega da obra e ficado em mora por mais de 1 ano e 3
meses, a Autora, até o momento, em que pesem todos os pedidos da Ré,

nao forneceu as informacoes necessarias — para a Ré ou mesmo para

este MM. Juizo — sobre a constituicao e o calculo do saldo devedor

apresentado, inviabilizando, portanto, a andlise e posterior pagamento

deste montante com a transparéncia e boa fé que os contratos — sobretudo

os de consumo — impdem.

23. Justamente por este motivo ¢ que nado
devem prosperar os pedidos formulados na exordial (rescisao contratual om
devolugdo de valor aviltante cumulada com “indenizagao” por supostos

danos sofridos), uma vez que exclusivamente em razdo de inconsisténcias

na soma exibida pela Autora e na sua desidia em apresentar as devidas

justificativas para o célculo, a Ré estd sendo privada de pagar a quantia

que reconhece como devida.

24.  Alias, Exa., na esteira da pratica que vem
sendo adotada durante todo o processo de “negociacdo” e “apuracao” dos
valores, tamanha ¢ a falta de transparéncia da Autora e sua vontade de
rapidamente empurrar o quanto julga devido para a Ré, que esta até mesmo
se dispondo, de forma extremamente solidaria, “a majorar o percentual de
devolugdo para 70% dos valores pagos pela Ré” (fl. 11) em caso de

distrato — como se esse percentual, por si s6, ja ndo fosse deveras aviltante.

Rua Itapeva, 286 | 9° Andar | Cj. 94 | CEP 01332-000 | Bela Vista | Sao Paulo | SP 8
TEL 5511 3571.1994 | FAX 5511 3571.1994 | www.ctmadvogados.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ATILA DE CARVALHO BEATRICE CONDINI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 25/09/2015 as 21:31, sob o numero WJMJ15407941996

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005032-38.2015.8.26.0003 e cédigo 15DA6D7.



fls. 98

CONDINI-TESCARI

ADVOGADOS ASSOCIADOS

25.  De toda forma, ¢ importante salientar que a

intencdo da Ré é e sempre foi pagar o quanto efetiva e comprovadamente

for devido pelo imovel adquirido, tanto ¢ que vem pagando, em dia, os

carnés de IPTU e Condominio relativos ao apartamento mesmo sem nunca

ter recebido as chaves, e que ndo seriam, portanto, devidos, na esteira da

jurisprudéncia amplamente sedimentada tanto do C. STJ como do E. TJ/SP.

26. Porém, certo ¢ que, sem a apresentagao de
um saldo devedor confidvel, com as devidas justificativas e memoria de
calculo, ndo ¢ possivel anuir com o quanto esta sendo cobrado pela Autora,
principalmente quando hé indicios de irregularidades nos calculos, na
linha do que foi apurado pela Ré e que podera ser verificado em eventual

prova pericial contabil.

27.  Por fim, ainda que que se pudesse entender
pelo cabimento da rescisao contratual e da necessidade de distrato, o que se
admite apenas ad argumentandum, cogente a devolucdo da integralidade
(100%) do valor pago pela Ré, j4 que ¢ cedico que o inadimplemento
ocorreu por culpa da construtora, que ndo entregou o empreendimento
dentro do prazo acordado e tampouco viabilizou o calculo correto do saldo
devedor, ou, no minimo, houve descumprimento contratual de ambas as

partes, configurando-se a culpa concorrente.

28.  Estes sao os fatos.
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II - PRELIMINARMENTE:
CONEXAO

29. Inicialmente, cumpre destacar que, por
for¢a do disposto no art. 102 e seguintes do CPC, este processo possui
conexao com a Ac¢do Ordindria n® 1033536-54.2015.8.26.0100 (doc. 02),

em tramite perante a 16* Vara Civel deste Foro.

30. Nas licdes de Nelson Nery Jr. e Rosa Maria

de Andrade Nery, conexao ¢:

“(...) a causa de modificagdo da competéncia relativa (CPC 102).
Duas ou mais agoes serdo conexas quando lhes for comum o pedido
ou a causa de pedir (proxima ou remota) (CPC 103). (...) O objetivo
da conexdo é a reunido das agoes para receberem julgamento
conjunto, evitando-se decisoes conflitantes (CPC 105).” (in Codigo
de Processo Civil Comentado e Legislagdo Extravagante, Nelson
Nery Junior e Rosa Maria de Andrade Nery. Sdo Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 2013, 13* ed., p. 684 — destaques da
Requerida.).

31. E, em havendo conex@o entre processos,
ainda que seja matéria de ordem publica, ¢ obrigagdo do réu argui-la em

preliminar de contestacdo, consoante dispde o art. 301, VII, do CPC.

32. No caso em tela, enquanto a presente Ac¢ao
de Rescisdao de Contrato objetiva o distrato do Instrumento de Compra e
Venda firmado entre Autora ¢ Ré com a devolugdo de apenas parte (50%)
dos valores pagos em funcdo da suposta falta de pagamento de parcelas, a
Acdo Ordinaria n® 1033536-54.2015.8.26.0100 foi ajuizada justamente para

que fosse apurado o valor efetivamente devido pela Autora, declarando-se a
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nulidade de cldusulas contratuais e fixando-se, desde logo, indenizacao por
atraso na entrega de obra. As questdes sdo, portanto, absolutamente

prejudiciais.

33. De fato, ambas as a¢des possuem a mesma
causa de pedir remota, 1sto €, o mesmo direito em que se funda o pedido
do autor - o Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de
Unidade Condominial (o “Contrato”). Utilizando-se uma vez mais dos

ensinamentos de Nelson Nery Jr. e Rosa Maria de Andrade Nery:

“Existindo duas acoes fundadas no mesmo contrato, onde se alega
inadimplemento na primeira e nulidade de clausula na segunda, ha
conexdo. A causa de pedir remota (contrato) é igual em ambas as
acoes, embora a causa de pedir proxima (lesdo, inadimplemento),
seja diferente.” (in Codigo de Processo Civil Comentado e Legislag¢dao
Extravagante, Nelson Nery Junior ¢ Rosa Maria de Andrade Nery.
Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2013, 13* ed., p. 438 —
destaques da Ré).

34. E, em se tratando de acdes cujo
fundamento ¢ um mesmo contrato (direito pessoal), estamos diante de
acoes cuja matéria ¢ de competéncia relativa e, portanto, sujeita a
modificacdo de competéncia que tratam o art. 102 e seguintes do CPC por

forca de conexao.

35. Outrossim, considerando que as agdes
conexas, ambas de competéncia territorial, atualmente correm em Juizos

separados, podera, inclusive, ser aplicado o quanto disposto no art. 106 do

CPC.
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36. Por outro lado, apesar de ser matéria de
ordem publica, ja decidiu o C. STJ que “Segundo orientagdo
predominante, o CPC 105 deixa ao juiz certa margem de
discricionariedade para avaliar a gravidade resultante da contradicdo de
julgados e a conveniéncia da reunido de processos em virtude do
desenvolvimento mais ou menos avangado que tenha alcancado cada um
deles.” (Ag. N° 58184-5/SP, Rel. Min. NILSON NAVES, 3* Turma, j.
17/11/1994 — destaques da Ré).

37. No entanto, ainda que venha a ser exercida
referida discricionariedade, também por essa vertente seria devido o
reconhecimento da conexdo e o julgamento simultineo e conjunto dos

processos, pois restam claros:

a) a gravidade resultante da contradi¢do de julgados: tratando ambas
acoes do mesmo contrato e de nulidades presentes em suas clausulas,
decisdes conflitantes podem eventualmente acabar aplicando
dispositivos considerados nulos e divergir quanto a interpretacao do

Contrato como um todo;

b) a conveniéncia na reunido de processos: as questdes permeiam o
mesmo suporte fatico e dependem da andlise de pontos em comum a
ambos 0s processos, tais como, por exemplo, a existéncia do atraso
das obras e as demais violagdes contratuais ocorridas, 1sso sem falar

em eventual pericia contabil que aproveitaria aos dois casos; e
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¢) a fase de desenvolvimento praticamente idéntica dos processos, ja que
em ambos houve formacao regular da lide, ndo tendo sequer sido
proferido o despacho saneador e a consequente determinacdo de

eventuais provas a serem produzidas.

38. Dai porque, comprovada a conexdo
existente entre a presente agdo € a Ac¢do Ordinaria n° 1033536-
54.2015.8.26.0100, entende a Ré ser pertinente o julgamento simultaneo de

ambas as acgoes.

III - MERITO DO DIREITO

II1.1. - Da Relacao de Consumo

39. De plano, cumpre destacar que a relagdo
existente entre o Ré e a Autora, claramente, ¢ de consumo, com sensivel
mitigagdo do pacta sunt servanda no que concerne a clausulas que se
afigurem contrarias as normas de ordem publica que visam a defesa da

parte hipossuficiente de tais relacoes.

40. Com efeito, a Ré ¢ consumidora final do

imovel vendido pela Autora, tendo recebido pronta e regulamentada sua
relagdo contratual, sem poder efetivamente discutir, nem negociar,

singularmente os termos e condi¢des dos contratos.
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41. Trata-se, portanto, de tipico “Contrato de
Adesdo”, pois a Ré ndo restou alternativa a ndo ser aceitar, praticamente
em bloco, todas as clausulas unilateralmente elaboradas no Instrumento
Contratual, assumindo, assim, papel de simples aderente a vontade

manifestada pela Autora.

42. Dai que, a teor do que dispdem os artigos
1° e 2° do Cédigo de Defesa do Consumidor, ndo ha duvida de que ¢ de
consumo a relagdo que surge entre as construtoras ou incorporadoras € 0s
adquirentes de unidades imobiliarias, razdo pela qual ¢ inafastavel a

sujei¢ao dos respectivos instrumentos as regras do referido diploma legal.

43. Este, alias, ¢ o entendimento tanto do E.
TJ/SP (Processo n° 0001571-98.2012.8.26.0191) quanto do E. STJ (REsp

n°® 299.445) em casos analogos.

44. E como corolario 16gico da sujeicao da
relagdo entre as partes as normas consumeristas, tem-se a inafastavel
observancia da regra inserta no art. 51 do CDC, que comina a pena de
nulidade as clausulas contratuais que “estabelecam obrigagoes
consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o consumidor em
desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a
equidade” (incisos I e IV) ou mesmo, se o caso, que ‘“subtraiam ao
consumidor a op¢do de reembolso da quantia ja paga, nos casos previstos

neste codigo” (0 que a tanto equivale a subtracdo parcial imoderada).
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45.  Outrossim, ainda que todos os documentos
acostados pela Ré sejam suficientes para comprovar o quanto alegado,
também em funcao da relacdo de consumo existente entre as partes, aplica-
se ao caso a distribuicado dinamica do 6nus probatdrio, nos termos do
art. 6° VIII, do CDC, recaindo tal 6nus a Autora que melhor detém

condi¢des de produzir eventuais provas necessarias.

46. Estabelecida a premissa acima, qual seja, a
sujei¢ao da relagdo juridica de direito material subjacente a demanda as
normas do Cédigo de Defesa do Consumidor, passa-se a discorrer sobre as

normas especificamente aplicaveis ao caso concreto.

II1.2 — Do Incontroverso Atraso na Entrega da Obra

(Exceciao do Contrato Nao Cumprido)

47. Conforme j& ventilado, alega vagamente a
Autora que “a Requerida, injustificadamente, deixou de efetuar o
pagamento das parcelas nas datas avengadas no contrato. Encontrando-se
inadimplente, dando ensejo a aplica¢do da Clausula 14 [do Contrato, sobre

inadimpléncia] (...)” — fl. 2.

48. Ocorre, porém, que a auséncia de
pagamento encontra guarida primeiro no principio da inexecucao contratual
previsto no art. 476 do Codigo Civil. Isso porque houve atraso na entrega

do imovel de mais de 1 ano e 3 meses da data previamente fixada no

contrato, 0 que autorizou a Ré a postergar o pagamento da vultosa

“Parcela das Chaves” e do restante do saldo devedor.
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49. Com efeito, estabelece a Clausula 4 do
referido Instrumento que “a data prevista para a entrega do imovel é dia
30 de junho de 2.012, ressalvadas as condi¢oes decorrentes de for¢a maior

e de caréncia” (fl. 28).

50. No entanto, como ja confirmado inclusive
pela propria documentacdo acostada pela a Autora (fl. 74), as obras sé
vieram a ser concluidas e a ultima revisdo para a suposta entrega de

chaves realizada em 09 DE OUTUBRO DE 2013, ou seja, transcorridos

aproximadamente 1 ano e 3 meses da referida obrigacio contratual.

51. Vale destacar que, em caso analogo,
ajuizado por outra compradora do mesmo empreendimento em face da ora
Autora, a 3* Camara de Direito Privado do E. TJ/SP decidiu, por

unanimidade, que ficou comprovado o atraso na entrega do imdvel,

inclusive ensejador de danos materiais, lucros cessantes e danos morais (0s

quais, no caso especifico da Ré, estdo sendo atualmente discutidos nos
autos da A¢ao Ordinaria n° 1033536-54.2015.8.26.0100). Confira-se trecho

do v. acérdao (doc. 03):

“O compromisso de compra e venda firmado entre as partes previa

como prazo de conclusdo das obras 30.06.2012, com tolerdncia de
180 dias, mas o Habite-se foi expedido em 15.01.2013 e a
compromissaria compradora imitida na posse da unidade em julho
de 2013.
No caso dos autos a empresa ndo comprovou ter ocorrido motivo de
forca maior ou caso fortuito a possibilitar prorrogacgdo de prazo
para entrega da obra, tentando apenas repassar ao consumidor o
risco de sua atividade empresarial” (Apelacio n° 0015442-
46.2013.8.26.0003, Des. Rel. DONEGA MORANDINI, j.
14/05/2015. — destaques da Ré).
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52. Note-se, pois, que, seja pela propria
confissdo da construtora no documento acostado a fl. 74, seja pela decisao
transitada em julgado do E. TJ/SP, desde junho de 2012 a Autora
encontra-se comprovadamente em mora, nio tendo cumprindo com as

obrigag¢des contratuais assumidas exclusivamente por sua culpa.

53. E justamente em casos como o presente,
em que ha acordo bilateral de obrigagdes reciprocas (pagamento do prego e
entrega do imovel) ndo cumprido por uma das partes (Autora), que passa a
ser aplicavel a exce¢do de contrato nao cumprido (exceptio non adimpleti

contractus) pela parte lesada, a teor do art. 476 do Codigo Civil, in verbis:

“Art. 476. Nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes
de cumprida a sua obrigagdo, pode exigir o implemento da do outro.”

54. E foi exatamente o que fez a Ré que, diante
da constatacdo do atraso na entrega de seu imovel, deixou inicialmente de
pagar o saldo devedor até que fosse efetivamente entregue as chaves de
seu apartamento, tendo inclusive notificado COM ANTECEDENCIA a
Autora de sua (legitima) decisao por meio de ligacdo telefonica e e-mail
enviado em 23 de maio de 2012 (doc. 04) para a Sra. Tatiane da Sena,
entdo funcionaria da Autora que realizava todo o atendimento pos-venda da

Ré.

55.  Alias, ¢ mister destacar que a atitude da Ré
encontra respaldo ndo s6 na legislacio de regéncia como também na
iterativa jurisprudéncia patria. Confira-se, nesse sentido, o posicionamento

do E. TJ/SP sobre a questao:
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“Compromisso de venda e compra de imovel em fase de constru¢do —
Demora na entrega do empreendimento - Pretensdo de suspensdo do
pagamento de parcela até a entrega das chaves — Possibilidade —
Observincia da excec¢do do contrato ndo cumprido — Clausulas
contratuais contraditorias — Interpretac¢do favordvel ao adquirente —
Inteligéncia do artigo 47 do Codigo de Defesa do Consumidor —
Sentenca mantida - Recurso ndo provido” (Apelagdao n° 0022402-
24.2012.8.26.0562, Des Rel. ROBERTO MAIA, 10* Camara de
Direito Privado, j. 25/06/2013 — destaques da Ré).

56. Para melhor elucidar a matéria, confira-se

trecho do v. acordao:

“De acordo com a correta fundamentagdo de primeiro grau, ndo se
pode mesmo exigir que o apelado pague a prestacio que, segundo o
proprio contrato (clausula 6.2 do Anexo I fls. 54), seria devida na
entrega das chaves do imovel, ndo obstante a clausula 2.9 (fls. 32)
disponha que a data de vencimento das parcelas de preco, bem como
sua exigibilidade, ndo tem qualquer vinculo com o andamento ou
conclusdo da obra. Note-se que sdo clausulas conflitantes, que
devem ser interpretadas de maneira mais favordavel ao adquirente,
ante a relacdo de consumo que impera nesta demanda (CDC, art.
47). Acresce a isso que ndo ocorreu nenhuma situacdo decorrente de
caso fortuito ou forca maior a justificar o atraso na consecugdo da
obra.  Nessas  circunstancias, CIENTE DE QUE O
EMPREENDIMENTO NAO SERIA ENTREGUE NA DATA
APRAZADA (31.05.2012), mas bem apos o prazo de tolerdncia de
180 dias (31.11.2012), com nova previsdo para junho de 2013,
CORRETA A SUSPENSAO DO PAGAMENTO ANTE A REGRA
DA EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO” . (destaques
da Ré).

57. Assim, na esteira deste entendimento,
embora a Clausula 8 do Capitulo E (fl. 48) do Contrato de Compra e Venda
— que trata dos precos e prazos de pagamento — estabeleca a desvinculagao
entre a data prevista para pagamento das parcelas o cronograma de

execucao das obras, ndo se pode deixar de notar que a parcela Gnica de R$
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70.750,00 e a parcela financidvel de 426.825,00 coincidem com a data
prevista para a entrega dos apartamentos, apds realizacdo de vistoria

(junho e setembro de 2012, respectivamente).

58. Portanto, ¢ levando em consideragao
também as praticas adotadas no mercado imobiliario, pode-se afirmar, com
tranquilidade, que as parcelas estavam previstas para incidir somente
quando da entrega das chaves, até porque, a luz do disposto no art. 47 do
CDC, as clausulas contratuais devem ser interpretadas sempre de forma

mais favoravel ao consumidor.

59. Seja como for, o relevante ¢ que, primeiro,
foi a Autora quem atrasou sem justificativa cabivel a entrega do

empreendimento imobilidrio contratado, tendo estado em mora desde o dia
30 de junho de 2012.

60. E nem se diga que referido atraso teria se
dado em funcado de escassez de mao de obras, chuvas e falta de material,
consoante fazem, em vao, todas as empresas do ramo imobiliario, ou
mesmo que a mora teria se constituido apenas apos dezembro de 2012,

prazo este fixado pela ilegal clausula de caréncia de 180 dias do contrato.

61.  Primeiro, porque, na linha do processo ja
julgado em contrariedade aos interesses da ora Autora (0015442-

46.2013.8.26.0003), “a empresa [ora Autora] ndo comprovou ter ocorrido

motivo de forca maior ou caso fortuito a possibilitar prorrogagdo de
prazo para entrega da obra, tentando apenas repassar ao consumidor o

risco de sua atividade empresarial.” (destaques da Ré).
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62. E dizer, a referida clausula de caréncia, por
expressa disposicdo contratual apenas tem aplicabilidade, nos termos da
clausula 12, nos “casos de for¢a maior ou caso fortuito”, o que em

momento algum foi alegado ou sequer suscitado pela Autora.

63. Ademais, ainda que aplicavel fosse a

referida clausula de caréncia: (a) trata-se de contrato de adesdao, em que nao
foi dada ao consumidor a oportunidade de discutir uma a uma as
disposicdes contratuais unilateralmente fixadas, de forma que a facilidade
contratual, deliberadamente facultada a Autora em atrasar a entrega das
chaves, ndo se coaduna com a sistematica do Cddigo de Defesa do
Consumidor (arts. 47 e 51), ndo somente por ser desfavordvel aos
consumidores, mas também por gerar desequilibrio contratual; e (b) uma
vez descumprido também este prazo, nada mais razoavel do que a mora ser
fixada desde o primeiro momento de inadimplemento contratual, prévio a

incidéncia da ilegal clausula (junho de 2012).

64. Comprovada esta, portanto, a mora da
Autora na entrega da obra, que autorizou, no primeiro momento, a legitima
recusa da Ré ao pagamento das parcelas devidas antes da conclusdao do

empreendimento pela excecdo de contrato ndo cumprido.

65. De toda forma, ¢ mister esclarecer que o
pagamento do saldo remanescente ¢ e sempre foi intencao da Ré, tanto ¢
que segue pagando IPTU e Condominio de sua unidade habitacional
durante todo o periodo, mesmo sem ter tido o direito de pegar as chaves de

seu imoOvel e mudar-se.
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66. Porém, mesmo apds a conclusdo da obra,
ndo consegue a Ré proceder ao pagamento da quantia efetivamente devida
pelo simples fato de que a Autora apresentou calculo do saldo devedor
desprovido de razoabilidade, cobrando encargos indevidos e sem ter feito o
devido desconto da indenizacdo pelo atraso da obra e das parcelas

indevidamente liquidas pela Ré.

67. E o que se passa a expor.

I11.2 — Do Motivo do Nao Pagamento das Parcelas do Contrato:

Inconsisténcia dos Valores Cobrados

68. Tendo a Autora se negado, por reiteradas
vezes, a fornecer a respectiva memoria de calculo e indices de atualizagao
do saldo devedor, inviabilizada esta, de fato, a quitagdo do saldo devedor

por parte da Ré.

69. Com efeito, apds finalmente realizada a
vistoria de entrega do imovel em 09 de outubro de 2013, a Ré voltou a
procurar a Autora para retomar o pagamento das parcelas que haviam sido

suspensas em razao da excec¢do de contrato ndo cumprido.

70.  Qual ndo foi sua surpresa, entdo, ao receber
a primeira missiva da Autora (doc. 05), em 11/12/2013, dizendo que seu
saldo devedor seria de R$ 632.618,87, ja supostamente descontados o
congelamento do saldo devedor apenas entre janeiro € outubro de 2013 e a
“compensacao” de lucros cessantes com aluguel “proporcional” (?) de

risiveis R$ 13.743,54. Confira-se o calculo apresentado:
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“Saldo Atualizado em 10/12/2012 R$ 616.808,87
Saldo Atualizado em 10/10/2013 RS 667.033,22
Saldo Atualizado em 10/12/2013 RS 696.586,76

- Fixacgdo do saldo até 10/10 (sic)

- Compensagdo proporcional aluguel* R$ 13.743,54

Proposta Saldo final em 10/12/2013 RS 632.618,87 (...)

*4 compensagdo proporcional de aluguel eu calculei o valor pago
efetivamente sobre o valor de mercado da unidade em R$
1.200.000,00 com uma remuneracdo mensal de 0,50%.”

71. Inconformada, a Ré questionou o0s
absurdos calculos apresentados (tanto o principal quanto a “compensagao”
das indenizagdes), pedindo inclusive mais “transparéncia na negociagcdo”
(doc. 07), nada além de seu direito enquanto consumidora. Porém, como de
praxe, nada disso foi atendido, tendo sido a Ré obrigada, conforme ja
aventado, a realizar reclamacoes junto ao PROCON, que pontuou iniimeros

equivocos no calculo (doc. 12).

72.  Apos a troca de notificagdes via PROCON,
permanecendo a Ré na tentativa de resolver a situagdo e negociar referidos
valores da forma amigavel, recebeu novo calculo fornecido pela Autora de
seu saldo devedor em junho de 2014 (doc. 09), agora perfazendo o
montante de R$ 879.725,30, sendo R$ 127.450,27 referentes a “parcela das

chaves” e R$ 752.275,03 relativos ao remanescente.

73. Em todos essas avaliagdes — € no quanto ¢
possivel analisar ante a falta de uma memoria de célculo elucidativa —,
havia incontdveis vicios nos valores, que deixaram de considerar, de
maneira satisfatoria, desde a necessidade de pagamento de multa contratual
pelo atraso na obra, até as perdas e danos sofridos, o congelamento do
saldo devedor até a data do efetivo atraso, o termo a quo da incidéncia de

juros ¢ a ilegalidade da cobranca de “corretagem” e taxa SATI.
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74.  Justamente por este motivo, € niao tendo
qualquer possibilidade de concordancia com os nimeros fornecidos, se viu
obrigada a Ré a ajuizar a A¢do Ordinaria n° 1033536-54.2015.8.26.0100,
visando discutir o saldo devedor efetivamente devido, fixando-se,
inclusive, as indenizagdes pertinentes a seu favor, bem como cancelar a
desleal inscri¢ao de seu nome nos 6rgaos de cadastro de inadimplentes que

foi levada a frente pela Autora (doc. 10).

75. Feitos tais esclarecimentos, passa-se a
expor, individualmente, cada uma das irregularidades constatadas no bojo
dos calculos do saldo devedor apresentados pela Autora, as quais impedem

que a Ré liquide o saldo devedor.

I11.2.1 — Do Nao Pagamento de Multa Contratual

76.  Inicialmente, os valores apresentados pela
construtora para quitacdo de saldo devedor (quer R$ 632.618,87 em
dezembro/13, quer R$ 879.725,30 em junho/2014) niao envolveram o
desconto da multa por inadimplemento contratual da Autora que até hoje
resiste em entregar as chaves para a Ré, tendo permanecido em mora pelo
atraso da obra por, pelo menos, 1 ano ¢ 3 meses (que poderia até ser
estendida até a presente data pela sua desidia em apresentar os calculos

devidos e viabilizar o pagamento do saldo do imovel).
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77. Com efeito, consoante disposto na
Clausula 14 do Capitulo I do Contrato — que trata da Inadimpléncia
contratual — aplica-se a “falta de pagamento das parcelas constantes do
item 3 do Quadro resumo (...)” penalidade de “juros de mora a (sic) razao
de 1% (um por cento) ao més e multa de natureza moratoria, desde ja
pré-fixada em 2% (dois por cento), sobre o débito vencido devidamente
atualizado (...)”, além de outros absurdos percentuais na hipotese de

iniciada a alienagao de direitos a terceiros.

78. Todavia, como se pode observar, o
Contrato prevé imputacdo de penalidades pelo inadimplemento apenas aos
compradores, de forma que, em caso de mora por parte da construtora,

esta estaria ilesa e inatingivel por referidas disposigoes.

79.  Ora, a luz do disposto no Codigo de Defesa
do Consumidor, principalmente em seus arts. 47 e 51, IV, ndo s6 devem ser

consideradas nulas cldusulas como a presente, que estabelecam obrigacdes

abusivas ao consumidor, colocando-o em desvantagem excessiva,
incompativeis com a equidade contratual, como também deve referida
penalidade pelo inadimplemento ser aplicavel igualmente a Autora, até
porque, como ja falado anteriormente, as cldusulas contratuais devem ser

interpretadas de maneira mais favoravel ao consumidor.

80. Outro ndo ¢ o entendimento j& sufragado
no ambito do C. STJ, que, mesmo diante da auséncia de clausula expressa
de inadimplemento especificamente quanto a construtora, reconhece a sua

aplicacao por equidade nos casos em que der causa a mora. Confira-se:
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“DIREITO DO CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO
ESPECIAL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. RESCISAO POR CULPA DA CONSTRUTORA
(VENDEDOR). DEFEITOS DE CONSTRUCAO. ARBITRAMENTO
DE ALUGUEIS EM RAZAO DO USO DO IMOVEL.
POSSIBILIDADE. PAGAMENTO, A TITULO DE SUCUMBENCIA,
DE LAUDO CONFECCIONADO EXTRAJUDICIALMENTE PELA
PARTE VENCEDORA. DESCABIMENTO. EXEGESE DOS ARTS. 19
E 20 DO CPC. INVERSAO DE CLAUSULA CONTRATUAL QUE
PREVIA MULTA EXCLUSIVAMENTE EM BENEFICIO DO
FORNECEDOR, PARA A HIPOTESE DE MORA OU
INADIMPLEMENTO DO CONSUMIDOR. POSSIBILIDADE. 1I.
Apesar de a rescisdo contratual ter ocorrido por culpa da construtora
(fornecedor), é devido o pagamento de aluguéis, pelo adquirente
(consumidor), em razdo do tempo em que este ocupou o imovel. O
pagamento da verba consubstancia simples retribui¢do pelo usufruto
do imovel durante determinado interregno temporal, rubrica que ndo
se relaciona diretamente com danos decorrentes do rompimento da
avenga, mas com a utilizagdo de bem alheio. Dai por que se mostra
desimportante indagar quem deu causa a rescisdo do contrato, se o
suporte juridico da condenagdo é a vedagdo do enriquecimento sem
causa. Precedentes. 2. Seja por principios gerais do direito, seja pela
principiologia adotada no Codigo de Defesa do Consumidor, seja,
ainda, por comezinho imperativo de equidade, mostra-se abusiva a
prdtica de se estipular penalidade exclusivamente ao consumidor,
para a hipotese de mora ou inadimplemento contratual, ficando
isento de tal reprimenda o fornecedor - em situagoes de andlogo
descumprimento da avenga. Assim, prevendo o contrato a incidéncia
de multa moratoria para o caso de descumprimento contratual por
parte do consumidor, a mesma multa deverd incidir, em reprimenda
do fornecedor, caso seja deste a mora ou o inadimplemento. Assim,
mantém-se a condenagdo do fornecedor - construtor de imoveis - em
restituir integralmente as parcelas pagas pelo consumidor, acrescidas
de multa de 2% (art. 52,§ 1°, CDC), abatidos os aluguéis devidos, em
vista de ter sido aquele, o fornecedor, quem deu causa a rescisdao do
contrato de compra e venda de imovel. 3. Descabe, porém, estender
em beneficio do consumidor a clausula que previa, em prol do
fornecedor, a reten¢do de valores a titulo de comissdo de corretagem
e taxa de servigo, uma vez que os mencionados valores ndo possuem
natureza de clausula penal moratoria, mas indenizatoria. 4. O art. 20,
§ 2% do Codigo de Processo Civil enumera apenas as consequéncias
da sucumbéncia, devendo o vencido pagar ao vencedor as "despesas"
que este antecipou, ndo alcangando indistintamente todos os gastos
realizados pelo vencedor, mas somente aqueles "endoprocessuais" ou
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non

em razdo do processo, quais sejam, "custas dos atos do processo”, "a
indenizagdo de viagem, diaria de testemunha e remunera¢do do
assistente tecnico". Assim, descabe o ressarcimento, a titulo de
sucumbéncia, de valores despendidos pelo vencedor com a confec¢do
de laudo extrajudicial, mediante a contrata¢do de perito de sua
confianga. Precedentes. 5. Recurso especial parcialmente provido.
(REsp: 955134 SC 2007/0114070-5, Rel. Min. LUIS FELIPE
SALOMAO, Quarta Turma, j. 16/08/2012 — destaques da Ré)

81. Em sendo assim, aplicando-se a legislacao
de regéncia e o entendimento amplamente sedimentado da C. Corte
Superior, ¢ cedica a aplicagdo de multa moratoria mensal de 2% sobre o
valor do imovel, que deveria ter sido descontada do saldo devedor

apresentado pela Autora desde 30 de junho de 2012, isto ¢, a data em

que constituida sua mora.

82.  Alids, especificamente quanto ao valor da
referida multa contratual, ¢ mister esclarecer que devera ser calculada nao
sobre o valor “de face” do contrato (R$ 660.196,55), mas sim pelo valor
do imével a época da sua entrega, correspondente, com base na avaliagao
da propria Autora (doc. 05), a R$ 1.200.000,00, ou quando menos, sobre o

preco de venda do imovel a época.

83. E nem poderia ser de outra forma, pois o
Instrumento firmado entre as partes € claro ao estabelecer na propria
Clausula 14 que os encargos deverdo ser atualizados monetariamente, de
modo que o calculo com base no valor de face do contrato também acaba

mitigando o proprio equilibrio da relagdo contratual.
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84. Assim, caso a multa prevista na Clausula
14 tivesse incidido a partir de junho de 2012 (data prevista no contrato para
entrega do imovel) e calculada considerando a data da entrega das chaves
(outubro de 2013) e o valor do imovel a época, o montante a ser
descontado do saldo devedor corresponderia aproximadamente a RS$

245.165,32 (duzentos e quarenta e cinco mil reais). Veja-se:

Previsio de Meses Multa Contratual
revisao Entrega da Valor da Avaliacio (multa de 2% e
Entrega Atrasados . o

juros de 1% a.m.)
Junho/12 | Outubro/13 | '° e 91" R$1.200.000,00 RS 245.165,32

85. Contudo, provavelmente objetivando, uma
vez mais, beneficiar-se e fazer prevalecer o abusivo “contrato de adesdo”, a

Autora nada descontou a este titulo do saldo a ser quitado/ financiado pela

Ré, o0 que, desde logo, se requer nos termos do art. 368 do CC.

II1.2.2 — Do Pagamento a Menor de Indenizacoes pelo Atraso na Obra

86. Por outro lado, embora tenha sido
reconhecido pela propria Autora serem devidas indenizacdes por conta
do atraso ocorrido, o célculo ¢ de tal modo absurdo que merece ser

revisto.

87. Isso porque, no calculo apresentado em
dezembro de 2013 (doc. 05), a Autora considerou a titulo de “proporcional
de aluguel”, irrisorios R$ 13.743,54, considerando 0,5% do valor do
imoével (RS 1.200.000,00) a época da conclusdo da obra e, indevidamente,

(a) a ocorréncia de mora apenas a partir de dezembro de 2012 (apos
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periodo de caréncia) e (b) proporcionalmente o quanto, até aquele
momento, teria sido pago pela Ré em relacdo ao valor do imovel (?).

Realmente de criatividade impar a Autora!

88. Todavia, referido calculo ndo tem

quaisquer condicoes de prosperar!

89. Primeiro porque referida facilidade
contratual (caréncia de 180 dias), deliberadamente facultada a construtora
em atrasar a entrega das chaves, apenas teria aplicabilidade se houvesse
motivacgao (caso fortuito), nos termos da cldusula 12 do contrato firmado, o

que nao foi suscitado e sequer demonstrado pela Autora.

90. Nao ¢ demais lembrar que o E. Tribunal de
Justica de Sao Paulo interpretando exatamente o contrato relativo ao
mesmo empreendimento, reconheceu na Apelacdo n. 0015442-

46.2013.8.26.0003, que “a empresa [ora Autora] ndo comprovou ter

ocorrido motivo de forca maior ou caso fortuito a possibilitar
prorrogacdo de prazo para entrega da obra, tentando apenas repassar ao

consumidor o risco de sua atividade empresarial.” (destaques da Ré).

91. Ademais, e ainda que assim nao fosse,
certo € que tal prorrogacdo ndo se coaduna com a sistematica do Codigo de
Defesa do Consumidor, ndo somente por ser desfavordvel aos
consumidores, mas também por gerar desequilibrio contratual, ja que ndo

prevé multas ou outras penalidades para coibir o atraso.
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92. O prazo de tolerincia de 180 dias,

previstos nos termos contratuais, parece ter se tornado pratica corriqueira

entre as construtoras, que tém usado essa caréncia ndo como regra

excepcional — por exemplo, quando efetivamente ocorrido um caso fortuito
ou forca maior (os quais, de qualquer forma, deveriam ser comprovados) —,
mas sim como indisfarcavel técnica de venda, supostamente garantindo

(mas ndo cumprindo) prazo inferior de entrega do imovel.

93. E nem se alegue que o atraso estaria
justificado pela escassez de mao de obra qualificada no mercado e chuvas,
fatos estes que, supostamente, legitimariam a famigerada cldusula de
caréncia dos 180 dias, pois eventuais percal¢os encontrados durante a
execucao do empreendimento imobiliario sdo riscos do proprio negdcio,
jamais podendo ser imputados ao consumidor (como, repita-se, ja
decidido em caso envolvendo o empreendimento ora discutido — Apelacao

n°® 0015442-46.2013.8.26.0003 - doc. 03, ja transitada em julgado).

94. Portanto, observando-se os arts. 47 ¢ 51,
inciso 1V, do CDC, e evidenciada a abusividade da caréncia injustificada
de 180 dias, deve ser decretada a nulidade da Clausula 10 do Capitulo G
da parte II do referido Contrato (fl. 48) firmado entre as partes, de modo
que a mora da Autora, ¢ eventuais indenizagdes dela decorrentes, fique

constituida desde junho de 2012, data prevista para entrega do imovel.

95. Por outro lado, n3o ha qualquer
razoabilidade de se pagar (ou compensar do saldo) a Ré apenas um
proporcional (?) do aluguel devido pelos lucros cessantes em razdo de
ainda ndo ter sido quitada a integralidade do preco do imovel.
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96. Isso porque houve apenas dilacdo do prazo
para pagamento em func¢do da mora da Autora que, por sua culpa exclusiva,
deixou de cumprir o acordo firmado. Tivesse a Autora adimplido com sua
parte, o apartamento poderia estar quitado ¢ a Ré nele vivendo ou mesmo o

alugando para complementagdo de sua renda.

97. E, depois, porque pouco importa o0
pagamento integral do prego do imdvel, quando, a partir da entrega de
chaves, teria a Ré a posse direta do apartamento e, nesse passo, poderia

auferir a integralidade do valor do aluguel eventualmente estabelecido.

98. Em sendo assim, nos termos do art. 368 do
Cédigo Civil deve-se compensar o montante efetivamente devido a titulo
de indenizagdo, que devera ser calculada considerando (a) o termo a quo do
inadimplemento como sendo 30 de junho de 2012 e (b) a integralidade do
valor de aluguel durante este periodo, calculado em 0,5% sobre o valor

atualizado do imovel, compensando-se com o valor

99. Registre-se que foi exatamente este o
entendimento adotado pela 3* Camara de Direito Privado do E. TJ/SP ao
julgar outro caso envolvendo este mesmo empreendimento na Apelagdo n°

0015442-46.2013.8.26.0003 (doc. 03).
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I11.2.3 — Da Correcao Monetaria sobre o Saldo Devedor

100. Assim como indenizagdes pelo atraso
ocorrido, também foi reconhecido pela Autora, no calculo apresentado em
dezembro de 2013 (doc. 05), a necessidade de congelamento da corre¢dao
monetaria incidente sobre o saldo devedor e parcelas vincendas enquanto

nao purgada a mora do atraso na entrega do imovel.

101. Entretanto, o valor apresentado de RS
50.224,35 (a titulo de “fixagcdo do saldo) que seria descontado do saldo
devedor pelo congelamento da corre¢do monetaria, levou em consideracao
como termo a quo a clausula de caréncia de 180 dias — j& reputada nula e
ilegal —, de forma que a atualizacdo deixou de incidir apenas por 10 meses,
em oposicdo aos 15 meses e 9 dias da efetiva mora (30 de junho de 2012 a
9 de outubro de 2013, data esta da Gltima vistoria aprovada, ainda que nao

tenha a Requerida, até agora, retirado as chaves).

102. De fato, sendo a Autora a unica
responsavel pelo atraso na entrega do imdvel, o congelamento do saldo
devedor a partir de junho de 2012 seria medida de rigor, até porque nao
havendo qualquer adimplemento de prazo, seja o inicialmente previsto ou
ainda o ilegal prazo de tolerancia de 180 dias, nada mais razoavel do que a
fixagdo da mora se dar a partir do primeiro descumprimento contratual, que

fo1, inegavelmente, 30 de junho de 2012.
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103. Conforme bem decidido pelo E. TJ/SP, “os
acréscimos lan¢ados sobre o débito historico (juros e corre¢do) ndo
seriam exigiveis caso a obra tivesse sido entregue dento do prazo ajustado,

(...) cabendo a devolugdo do sobressalente aos adquirentes” (Apelagdo n°
0018600-57.2011.8.26.0625, 3* Camara de Direito Privado, Rel. Des.
DONEGA MORANDINL j. em 12/08/2014).

104. Ainda nesse mesmo sentido:

“Apelacdo. Ag¢do de reparagcdo por danos materiais e morais.
Compromisso de compra e venda de imovel "na planta”. Preliminares
de inépcia da inicial e ilegitimidade "ad causam" da ré Trisul
rejeitadas. Prazo de entrega da obra que somente se estende, nos
limites da tolerancia contratual, mediante prova concreta e especifica
da causa de for¢ca maior. No caso, houve mora da apelante, pelo
extravasamento do prazo dilatado de 180 dias (expirado a partir de
28.01.2011), sem entrega da unidade negociada, a qual perdurara até
a efetiva "entrega das chaves" (com o "Habite-se") aos autores-
apelados. Durante a mora, além de ndo fluir a correcdo monetdria
sobre os valores em aberto, respondem as Rés pelos danos
emergentes (despesas com moradia provisoria, honorarios
convencionais dos advogados e valores pagos, pelo atraso, ao agente
financiador) até a cessa¢do da mora, com a corre¢do monetaria nos
termos do voto. (...). Recurso parcialmente provido, uma vez
rejeitadas as preliminares” (Apelacdo Civel n° 0004677-
85.2013.8.26.0562, 3* Camara de Direito Privado, Des. Rel.
BERETTA DA SILVEIRA, j. 08/04/2014 — destaques da Ré)

“APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.ATRASO
NA ENTREGA DA UNIDADE. PRAZO DE TOLERANCIA ILEGAL.
MULTA CONTRATUAL. SUSPENSAO DOS ENCARGOS.

3. A mora, portanto, remonta a mar¢o de 2011, data a partir da qual
se tornou exigivel a entrega do imével objeto do negécio a autora. E a
partir dessa data que devera ser aplicada a multa contratual admitida
pela sentenca, bem como é a partir dessa data que se reputa indevido
0 acréscimo de juros ou qualquer outro encargo previsto para a
hipotese de mora da compromissaria compradora ao saldo devedor.
Na falta de recurso das rés, fica excluida também a correcdo
monetdaria do débito durante o periodo. 4. Dano moral. Embora a
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questdo cuide de inadimplemento contratual, risco inerente a
qualquer negocio juridico, é inegavel a configuracdo do dano moral.
Atraso injustificavel. A compra da casa propria gera expectativas e
esperangas que, no caso em exame, acabaram frustradas. A conduta
das rés seguramente afetou a dignidade da adquirente, que ndo pode
usufruir do bem adquirido no tempo esperado. 5. Indenizagdo por
dano moral fixada em R$ 15.000,00. 6. Sucumbéncia reciproca a
Jjustificar a reparti¢cdo das custas do processo e compensacdo da
verba honordria advocaticia. Recurso parcialmente provido, nos
termos explicitados.

(Apelacao Civel n® 4002689-44.2013.8.26.0114, 10* Camara de
Direito Privado, Rel. Des. CARLOS ALBERTO GARBI, j. em
5/08/2014 — destaques da Ré)

105. Nada  obstante, tal  congelamento
aparentemente parou de ser computado em outros célculos da Autora, o que
refor¢a a auséncia de critérios seguros que permitiram o pagamento do

saldo devedor pela Requerida.

106. Por outro lado, conforme estabelece o art.
2, par. 1, 2, 3 e 4 da Lei n. 10192/2001 e arts. 46 e 47 da Lei n.
10.931/2004, a correcdo do saldo devedor e parcela dos contratos de
compromisso de compra e venda de imdveis com vigéncia inferior 12
meses ¢ indevida e entre 12 ¢ 35 meses deve ser anual € ndo mensal, sendo,
outrossim, nulos quaisquer expedientes que, de forma direta ou indireta,
resultem em efeitos equivalentes a reducdo desses prazos minimos, como
as parcelas de periodicidade inclusas com vencimento apos a entrega das

chaves.

107. Assim, deve-se considerar o congelamento
do preco também entre junho e dezembro de 2012 (clausula de caréncia),

ou ainda a correta periodicidade da atualizagdo, com amortizagdo do saldo
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devedor periodo a periodo e aplicagdo da correcdo monetaria no valor das

parcelas e no saldo devedor.

I11.2.4 — Da Impossibilidade de Incidéncia dos Juros

108. Além disso, o simples relance dos célculos
apresentados pela Autora evidencia que estdo sendo cobrados juros
também sob o periodo em que o imovel ainda ndo havia sido entregue, o
que nao ¢ mais admitido, nos termos dos arts. 39, V, e 51, inciso [V e § 1°,

inciso III, do Codigo de Defesa do Consumidor

109. A propria Secretaria de Direito Econdmico
a quem compete, por forca do decreto n.° 2.181/1997, editar portaria com
os procedimentos considerados abusivos, reconhece ser abusiva a
incidéncia de juros antes da entrega das chaves por apresentar onerosidade

excessiva ao comprador.

110. Por outro lado, e ainda que assim ndo se
entenda, quando menos, devem ser extirpados os juros eventualmente
incidentes durante o periodo de atraso, mais uma vez por aplicacdo da
excecdo do contrato ndo cumprido. Afinal, a exceptio non adimpleti
contractus € circunstancia que, no curso da vida do contrato, impede o seu
funcionamento, suspendendo os seus efeitos (SERPA LOPES, Curso de
Direito Civil, vol. 111, Fontes das Obrigacdes: Contratos, ed. Freitas Bastos,

4* ed., pag. 171).
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II1.2.5 — Da Devida Restituicio da “corretagem” e da Taxa SATI

111. Além de todos os descontos que devem ser
revistos ¢ compensados antes do efetivo céalculo de quanto deve ser
efetivamente pago pela Ré para quitar o saldo devedor do imovel, também
devem ser considerados nesses abatimentos o quanto indevidamente

cobrado a titulo de corretagem e “Taxa SATI”.

112. Afora do preco total do imovel previsto no

Contrato (Clausula 3), a Ré foi também obrigada a pagar, sem previsao
contratual, para a consumacgdo do negdcio, “corretagem” e taxa SATI, no
importe total de R$ 32.117,69, conforme recibos da corretora Coelho da

Fonseca e recibos e pagamentos de autonomos — RPA (doc. 11).

113. A cobranca desses valores causou
estranheza a Ré, ndo somente diante da auséncia de prestacio de
qualquer servico de corretagem, pois ela propria se dirigiu ao stand da
construtora para aquisi¢do do imovel, sem qualquer intermediagdo, mas
também por configurar hipotese tipica de “venda casada”, alias,

expressamente vedada pelo Codigo de Defesa do Consumidor (art. 39, I).

114. Assim, seja a que titulo for, ¢ evidente a
abusividade do repasse desses valores ao promitente-comprador,
basicamente, por quatro motivos: (I) a falta de devida informacao nos
informativos a época, configurando a pratica abusiva violadora do art.
6°, III, do CDC; (II) a auséncia de previsio contratual; (III) a

contratacao da corretora se deu pela propria Autora, sendo que os
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“corretores de plantao” eram verdadeiros prepostos da construtora;
(IV) a imposicao real de “venda casada”, em afronta ao art. 39, I, do

CDC.

115. E como nao poderia deixar de ser, o E.
TJ/SP tem entendimento firme no sentido de ser devida a devolu¢ao dos
valores indevidamente exigidos a titulo de corretagem e taxa SATI,
justamente por se tratar de hipodtese tipica de “venda casada’, além de

violar o direito do consumidor a devida informacao.

116. Confira-se, dentre tantos, o0s seguintes

julgados:

“COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA - Atraso na entrega das
chaves - Pedido de indeniza¢do por danos materiais (relativos a
aluguel e condominio) Necessidade do ressarcimento de tais valores
eis que demonstrados os pagamentos- Cabimento ainda da devolu¢do
de valores relativos a comissdo de corretagem e SATI (Servigos de
Assessoria Técnico-Imobiliaria) Entendimento da ocorréncia de
venda casada — Venda do bem condicionada a contratacdo de
servigos de corretagem -. Necessidade da devolug¢do dos valores
pagos pelos compradores, mas de forma simples- Ndo incidéncia do
par. unico do ar. 42 do CDC- Recurso parcialmente provido”.
(Apelagao Civel n° 0059220-27.2012.8.26.0577, 7* Camara de Direito
Privado, Des. Rel. Henrique Nelson Calandra, julgado em 02/09/2014
— destaques da Ré).

“Compromisso de venda e compra. Denominado '"prazo de
tolerancia" para entrega da obra. Nao superveniéncia de eventos de
for¢a maior, que indiqguem devesse ser aplicada a clausula. Comissdo
de corretagem: despesa que incumbe a vendedora, ndo aos
consumidores-compradores. Devolu¢do simples, ausente mad fe.
Repeticdo de valores pagos a titulo da denominada "Taxa SATI " (...)
Apelagdo dos autores provida em parte”. (Apelacio Civel n°
1020995-57.2013.8.26.0100, 10* Camara de Direito Privado, Des. Rel.

Cesar Ciampolini, j. 26/08/2014 — destaques da Ré).
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117. De se salientar que a Autora ¢ parte
legitimas também com relacdo ao dever de restituir os valores
indevidamente liquidados pela Ré a titulo de corretagem e taxa SATI, pois
praticas como a presente ensejam responsabilidade solidaria de toda a

cadeia de fornecimento.

118. Confira-se, nesse sentido, o entendimento

jé& sufragado do E. TJ/SP:

“Com relagdo aos valores de comissdo de corretagem e assessoria, é
de ser reconhecida a legitimidade da ré Leopard Even
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Isto porque, embora tais
importancias ndo tenham sido incluidas no contrato firmado entre as
partes, foram pagas diretamente aos corretores e a empresa Lopes,
sendo inequivoca a responsabilidade solidaria da ré por tais valores,
posto que os agentes (corretores), em nome da corretora, atuam no
interesse da incorporadora (ré), a fim de levar o produto final
(imovel) ao publico consumidor” (Apelagdo Civel n° 0208003-
05.2010.8.26.0100, 6* Camara de Direito Privado, Relator
PERCIVAL NOGUEIRA, j. 01/11/2012).

119. E nem se alegue que o direito da Ré a
devolucdo dos valores pagos indevidamente a este titulo estaria prescrito,
em razdo da ndo observancia do prazo trienal previsto no art. 206, §3°, IV,

do Codigo Civil.

120. Na hipdtese em exame, como bem defende
a mais renomada doutrina e a jurisprudéncia, inclusive do C. STJ e do E.

TJ/SP, aplica-se o prazo geral de 10 anos previsto no art. 205 do Codigo

Civil. Confira-se:
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“DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL.
RELACAO ENTRE BANCO E CLIENTE. CONSUMO.
CELEBRACAO DE CONTRATO DE EMPRESTIMO
EXTINGUINDO O DEBITO ANTERIOR. DIVIDA DEVIDAMENTE
QUITADA PELO CONSUMIDOR. INSCRICAO POSTERIOR NO
SPC, DANDO CONTA DO DEBITO QUE FORA EXTINTO POR
NOVAGCAO.  RESPONSABILIDADE  CIVIL ~ CONTRATUAL.
INAPLICABILIDADE DO PRAZO PRESCRICIONAL PREVISTO
NO ARTIGO 206, § 3° V, DO CODIGO CIVIL. (...)

2. E correto o entendimento de que o termo inicial do prazo
prescricional para a propositura de agdo indenizatoria ¢ a data em
que o consumidor toma ciéncia do registro desabonador, pois, pelo
principio da "actio nata", o direito de pleitear a indeniza¢do surge
quando constatada a lesdo e suas consequéncias.

3. A violacdo dos deveres anexos, também intitulados
instrumentais, laterais, ou acessorios do contrato - tais como a
clausula geral de boa-fé objetiva, dever geral de lealdade e
confiancga reciproca entre as partes -, implica responsabilidade civil
contratual, como leciona a abalizada doutrina com respaldo em
numerosos precedentes desta Corte, reconhecendo que, no caso, a
negativagdo caracteriza ilicito contratual.

4. O caso ndo se amolda a nenhum dos prazos especificos do
Codigo Civil, incidindo o prazo prescricional de dez anos previsto
no artigo 205, do mencionado Diploma.

5. Recurso especial ndo provido”. (REsp 1276311/RS, Rel. Ministro
LUIS FELIPE SALOMAO, 4* Turma, DJe 17/10/2011 — destaques
da Ré)

“Compra e venda de imovel. Ressarcimento de SATI e corretagem.
Legitimidade da vendedora (arts. 7°p. u. e 25 § 1° CDC). Pretensdo
sujeita a prazo prescricional decenal (art. 205 do CC). Vendedora
informou comprador insuficientemente sobre corretagem e SATI.
Ofensa ao dever de informar que enseja reembolso (arts. 6° IIl e 51
IV e § 1°I CDC). Atribuicao de SATI e corretagem ao comprador
feita incidentalmente no instrumento de compra e venda, Venda
casada (art. 39 I CDC). Ressarcimento de SATI e corretagem
devidos, conforme jurisprudéncia da 1° Subsecdo de Direito Privado.
Existéncia de previsdo contratual expressa afasta ma-fé e desautoriza
reembolso em dobro (art. 42 p. u. CDC). Recursos improvidos”
(Apelacao Civel n° 0019411-35.2013.8.26.0564, 7* Camara de Direito
Privado, REL. DES. LUIZ ANTONIO COSTA, julgado em
01/09/2014 — destaques da Ré)
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121. Ainda nesse sentido: Recurso Especial n°
1.297.607, Rel. Min. SIDNEI BENETI, j. 12/03/2013. E ainda mais
recentemente, o0s  seguintes  arestos: Processo n°  1009717-
49.2014.8.26.0577, Relator Eduardo Razuk, 1* Camara de Direito Privado,
j. em 25/11/2014; Processo n® 1001908-77.2014.8.26.0554, Relatora Ana
Lucia Romanhole Martucci, 6° Cémara de Direito Privado, j. em
17/11/2014; Processo n° 1054945-57.2013.8.26.0100, Relator Salles Rossi,
8" Camara de Direito Privado, j. em 22/10/2014.

122. Isso porque, referido art. 206, §3° 1V,
concerne a acao propria de enriquecimento sem causa, estatuida de modo
subsidiario na nova normatizagao civil para as situagdes em que, a fim de
evita-lo, ndo se tenha erigido previsdo propria. E dizer, referido prazo
especial de trés anos € concernente a previsdo que se levou ao texto dos

arts. 884 e 886 do Codigo Civil.

123. No caso concreto, todavia, pretende-se a
compensacdao do quanto pago indevidamente pela Ré, de modo que a
pretensdo estd sujeita a disciplina propria regulada pelo Codigo Civil
(Capitulo III, Titulo VII, do Livro I da Parte Especial, arts. 876 a 883), sem

prazo especial de prescri¢do, portanto sujeito ao prazo comum.

124. De fato, por ndo se tratar de uma pretensao
de reparagao civil, mas sim de hipdtese de violacdo do contrato de venda e
compra, o regime a ser aplicado ¢ o do contrato, de modo que, enquanto
ndo prescrita a pretensa principal (contrato), ndo pode prescrever a

pretensdo subsidiaria.
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125. Portanto, comprovado o pagamento
indevido com corretagem e “Taxa SATI” pela Ré, ndo pode também esse

montante ficar de fora da compensagdao com o saldo devedor.

I11.2.5 — Conclusao

126. Em meio a este cenario, nota-se que o que
deu ensejo a propositura da presente agdo de rescisao contratual nao ¢ uma
questdo de “lapso temporal decorrido desde o vencimento da primeira
parcela” (fl. 03), de “intuito de reverter a inadimpléncia perpetrada” (fl.
03) da Ré ou mesmo por ter deixado de “honrar os pagamentos das
parcelas do pregco” (fl. 04), como de forma simpléria quer colocar a

Autora.

127. Na realidade, tanto a presente acdo quanto
a conexa Acao Ordinaria n° 1033536-54.2015.8.26.0100 tratam
exclusivamente da incapacidade da Autora de cumprir com seus
compromissos — estd em mora desde 30 de junho de 2012 —, bem como de
respeitar as normas consumeristas e negociar, com boa fé e de forma
transparente, o saldo devedor do imovel da Ré, considerando a necessidade

de compensagdo de todas as indenizagdes a ela devida.

128. Isso posto, e consoante se pode verificar de
toda a documentagdo acostada, em nenhum momento a Ré esquivou-se de
cumprir com suas obrigacdes, sendo que € e sempre foi de seu interesse
pagar o quanto devido e, finalmente, retirar as chaves de seu imovel, apos

quase 6 anos de espera.
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129. Contudo, a desidia da construtora nunca a
permitiu que assim fizesse, apresentando sempre calculos confusos e
desprovidos de razoabilidade, o que fez com que a Ré fosse inclusive

obrigada ajuizar a A¢do Ordinaria n® 1033536-54.2015.8.26.0100.

130. Tanto 1sso ¢ verdade que a Autora, agora a
fl. 62, junta uma nova tabela de valores alegando que a Ré ainda possui um
saldo a pagar de RS 939.455,12 (!), desconsiderando toda e qualquer

desconto e indenizacdo devida por conta de sua mora.

131. E isso nao ¢ exclusividade de agora,
porquanto, em um quadro comparativo entre o saldo devedor apresentado
pela Autora em julho de 2014 e aquele apurado pela Ré na mesma data, ja
¢ possivel notar gritante diferenca, que nao pode ser utilizado para

intimidar o consumidor ao seu pagamento. Confira-se:

4 - Titulos em Aberto - Comparativo Construtora x Requerida

Parcela Vencimento V. Contratual |Valor até 18/07/2014
001/001-I 6/10/12 RS 70,750.00 RS 127,450.27
001/001-C 9/1/12 RS 426,825.00 RS 752,275.03

Parcela Vencimento V. Contratual Valor até 10/07/2014
001/001-I 6/10/12 RS 70,750.00 RS 89,092.96 RS 108,657.78
001/001-C 9/1/12 RS 426,825.00 RS 538,259.06 RS 619,429.03

com tamanha discrepancia de valores?
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138. Ante todo o exposto, demonstrada a
fragilidade da presente medida, deve ser reconhecido, ao término do
julgamento conjunto da presente medida e da conexa A¢do Ordinaria n°
1033536-54.2015.8.26.0100, o efetivo saldo devedor, considerando-se os
critérios adequados de incidéncia de corre¢do monetaria e juros moratorios,
compensando-se ainda as indenizagdes pleiteadas, com o que poderd a Ré

proceder a quitacdo do imovel.

I11.3 — Da Hipotese de Distrato

139. Na remota hipotese de que assim nao se
entenda — o que se admite apenas ad argumentandum — ¢ entendendo este
MM. Juizo pela necessidade de distrato do negdcio juridico, eventual
devolugdo de valores para a Ré nao podera ser inferior a integralidade
(100%) do quanto pago, em parcela unica e devidamente corrigida, pois,
por todo o exposto, ndo restam diividas de que o inadimplemento contratual

se deu por culpa exclusiva da Autora.

140. Em situagcdes em que o comprador ndo
mais consegue suportar as obrigacdes referente a promessa de compra e
venda de unidade imobilidria, ainda que em razado de mora originada
exclusivamente do vendedor, tem lugar a incidéncia das normas que

versam a respeito da resolucio do negdcio.

141. Com efeito, a auséncia de pagamento das
prestacOes para aquisicdo do imovel constitui hipdtese de rescisdo do

contrato, dando ensejo a restituicao das partes ao status quo ante mediante
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(a) a devolucao do bem ao vendedor e (b) a restitui¢do dos valores pagos,

admitindo-se, apenas quando o caso, a retencdo de percentuais pelo

vendedor a titulo de indenizagdo (o0 que ndo ocorre quando o

inadimplemento se deu por sua culpa exclusiva).

142. O Codigo de Defesa do Consumidor,
aplicavel a relacdo juridica entre a Autora ¢ a Ré, assim dispde no que
concerne a rescisdo de contratos de compra e venda de imoveis mediante

pagamento em prestagoes:

“Art. 53. Nos contratos de compra e venda de moveis ou imoveis
mediante pagamento em prestagoes, bem como nas alienacoes
fiduciarias em garantia, consideram-se nulas de pleno direito as
clausulas que estabelecam a perda total das presta¢oes pagas em
beneficio do credor que, em razao do inadimplemento, pleitear a
resolu¢do do contrato e a retomada do produto alienado.”

143. Necessario atentar que o disposto no art. 53
do CDC, ao estipular que “nos contratos de compra e venda de moveis ou
imoveis mediante pagamento em prestagoes, bem como nas alienag¢oes
fiduciarias em garantia, consideram-se nulas de pleno direito as clausulas
que estabelecam a perda total das prestacoes pagas em beneficio do
credor”, veda, igualmente, retengdes que firam a razoabilidade e a

proporcionalidade.

144. Sob o mesmo espirito, também o art. 51, 11

e IV, do CDC ¢ confirmatorio da necessidade de se evitar a subtracao dos

direitos do consumidor no que tange a restituicdo equitativa dos valores
pagos, ao cominar a pena de nulidade de clausulas contratuais que

estabelegam percentuais de reten¢do abusivos:
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“Artigo 51. Sao nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas
contratuais relativas ao fornecimento de produtos que:

(..)
1I- subtraiam ao consumidor a opgdo de reembolso da quantia paga,
nos casos previstos neste Codigo;

1V- estabelecam obrigacoes consideradas iniquas, abusivas, que
coloquem o consumidor em desvantagem exagerada ou seja
incompativeis com a boa-fé.”

145. Em verdade, as aludidas disposi¢oes
apenas e tdo somente fazem eco ao entendimento vetusto da legislagao civil
que veda o enriquecimento sem causa (art. 884 do Codigo Civil) e que
limita o direito & recomposi¢ao do participante de um negdcio resilido aos

danos que efetivamente tenha suportado (art. 413 do Codigo Civil).

146. E dizer, mesmo sob a regéncia das normas
do direito civil, a cominagdo decorrente do inadimplemento deveria ser

proporcional, admitindo-se inclusive a sua reducdo equitativa pelo

Magistrado se fixada de forma excessiva.

147. Em se tratando de imovel adquirido
mediante o pagamento de prestacdes, a devolugdo da integralidade dos
valores ao consumidor adquirente de unidades imobiliarias quando ha
culpa concorrente de ambos os contratantes € medida de rigor, quaisquer

que sejam as causas de cada um dos inadimplementos.

148. Nesta hipotese, vale dizer, de rescisao
contratual, as partes retornam ao status quo ante, voltando a assumir as
posi¢des que detinham antes da celebragdo do negocio, feitas as devidas

compensacoes visando corrigir eventual distor¢ao do equilibrio contratual.
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149. Dai que, ndo concretizado o negocio, ¢
corolario logico do retorno das partes ao status quo ante justamente a
devolugdo do bem prometido a venda e do valor pago ao promitente
comprador. Entendimento em sentido contrario levaria ao enriquecimento

sem causa do alienante (art. 884 do Codigo Civil).

150. Tal enriquecimento indevido seria patente,
alids, pois o compromissario vendedor, além de ter novamente na sua
esfera de disponibilidade o imdvel — para negociagdo com terceiros,
inclusive —, ficaria com parte indevida do preco pago por uma compra que

nao se concretizou.

151. No caso dos autos, a Clausula 14 dos
instrumentos particulares assim dispds sobre as consequéncias da rescisao
contratual por mora do comprador (ja que nao ha disposi¢ao similar para

o vendedor):

“14 - Que, a eventual falta de pagamento das parcelas constantes do
item 3 (trés) do Quadro Resumo, em seus respectivos vencimentos,
caracterizara a ‘“mora solvendi” do COMPRADOR, mediante
notifica¢do judicial ou extra judicial, concedendo-lhe o prazo de 15
(quinze) dias para a purgagdo da mora, que se verificara mediante o
pagamento do principal devidamente atualizado monetariamente, na
forma prevista neste instrumento, juros de mora a razdao de 1% (um
por cento) ao meés e multa de natureza moratoria, desde ja pré-fixada
em 2% (dois por cento), sobre o débito vencido devidamente
atualizado e despesas de notificagao (...).

14.1 - O ndo atendimento a notificagdo retro implicara na rescisdo
automatica do presente instrumento, ocasido em que 0
COMPRADOR a titulo de clausula penal, perdera em favor da

VENDEDORA 50% (cingiienta por cento) de todas as importdncias
ja pagas, seja a que titulo for.

14.2 — Fica reservada como clausula penal minima, a quantia que

Rua Itapeva, 286 | 9° Andar | Cj. 94 | CEP 01332-000 | Bela Vista | Sao Paulo | SP 45
TEL 5511 3571.1994 | FAX 5511 3571.1994 | www.ctmadvogados.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ATILA DE CARVALHO BEATRICE CONDINI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 25/09/2015 as 21:31, sob o numero WJMJ15407941996

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005032-38.2015.8.26.0003 e cédigo 15DA6D7.



fls. 135

CONDINI-TESCARI

ADVOGADOS ASSOCIADOS

corresponder a 15% (quinze por cento) do valor do imovel, a fim de
cobrir todos os gastos decorrentes da comercializagdo da unidade
objeto do presente imovel.

14.3 — Se a VENDEDORA pleitear a resolucdo do contrato e a
retomada do imovel alienado em razdo do inadimplemento do
COMPRADOR quanto ao pagamento do preco de aquisicdo da
unidade autonoma, tera ele direito a restituicdo do percentual de
cinquenta por cento (50%) do valor pago, feitas as seguintes
deducoes:

a) juros compensatorios, se tiverem sido cobrados,

b) juros moratorios e multa de mora, pagos quando de eventual purga
de mora,

¢) despesas de venda no valor de 10% do valor total da alienagdo,

d) contribui¢do ao PIS — sobre todas as quantias pagas pelo
COMPRADOR;

e) Cofins — sobre todas as quantias pagas pelo COMPRADOR;

f) condominio de utilizag¢do (valores devidos a data da desocupagdo),
g) luz e gas (valores devidos a data da desocupagdo;

h) IPTU (valores devidos a data da desocupag¢do),

i) reparos necessarios (...);

Jj) taxa diaria de ocupagao (...);

i) todos os tributos e leis sociais pagos em decorréncia do
recebimento das prestagoes do prego.

()

14.5 — O valor a ser devolvido ao COMPRADOR, sera apurado e
fixado no ato da rescisdo, para lhe ser restituido em 4 (quatro)
parcelas mensais, apos a VENDEDORA transacionar o imovel com
terceiro (...).".

152. Resumindo o dispositivo contratual, a
Autora, surpreendentemente, poderia “descontar” 50% de todas as
importancias ja pagas, seja a que titulo for, sem qualquer especificagao de
gastos, €, como se j4 ndo bastasse, todas as outras despesas relacionadas

(1P 2] [13%2)

entre as alineas “a” e “1”.
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153. Ora, ndo restam duvidas de que referida

clausula viola a mais nao poder o ordenamento juridico, seja sob a Otica

das normas aplicaveis as relagdes consumeristas (caso dos autos), seja sob

a perspectiva do direito comum, tendo em vista que: (a) impde percentuais

de retencao manifestamente ilegais, subtraindo sensivelmente o direito do
comprador a restituicdo do valor pago e (b) fixando, de forma ilegal, a

devolucao parcelada dos valores.

154. No caso concreto, a referida Clausula 14
estabelece percentuais de retencdo que destoam dos referidos diplomas
legais. De acordo com a referida cldusula, a reten¢do dos valores acabaria

por atingir metade das prestacdes pagas (50% do valor pago, mais

deducoes).

155. Destarte, tal clausula é nula de pleno
direito, justificando a atuacdo do Magistrado no sentido de reduzir o
percentual de retengdo a valores que respeitem as disposicoes da legislagao

consumerista e civil.

156. E nem se diga que a proposta “generosa”
da Autora em majoracdo deste percentual para 70% (do que ainda seriam
descontados supostas perdas e danos) modificaria de alguma forma o

cendrio, porquanto, no caso presente, nio pode ser devolvido menos que

a integralidade (100%) dos valores pagos, em parcela unica e

devidamente atualizada.
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157. Primeiro, porque, como exaustivamente ja
demonstrado, observa-se que houve atraso na conclusdo das obras pela
Autora: embora prevista a entrega para a junho de 2012, a Ré somente

realizou a vistoria final do imovel em 09 de outubro de 2013.

158. Evidentemente, a entrega do imoével na

data aprazada poderia, no minimo, atenuar o status de inadimpléncia

incorrido pela Ré. Pode-se dizer, assim, que, quando muito, houve culpa

concorrente no atraso dos pagamentos.

159. Por outro lado, ndo se revela adequado
exigir apenas da Ré o devido adimplemento de suas obrigagdes contratuais.
Nesse caso, para o periodo posterior ao atraso das obras, pode-se dizer até
mesmo que inexistia sua obrigacdo de quitar os débitos das parcelas em
razao da mora da Autora, razdo pela qual as parcelas faltantes nao foram

adimplidas no tempo anteriormente previsto.

160. Ademais, tivesse a Autora sido mais
transparente nos calculos apresentados e levado em consideragdo as
compensacoes devidas (ainda que de forma parcial e razoavel) pelos danos
causados a Ré com o atraso de obra, nao teria havido a necessidade de
ingresso no judiciario para discussdo dessas matérias na presente medida e
na A¢do Ordinaria n® 1033536-54.2015.8.26.0100, porquanto a Autora tem

condicoes de quitar o saldo devedor do Contrato.
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161. A culpa do inadimplemento, portanto, ¢
em realidade exclusiva da Autora, o que ndo pode jamais ser
desconsiderado quando da fixacdo do percentual de devolucdo dos valores

pagos em eventual rescisio.

162. Em casos como o presente, em que hd o
inequivoco atraso na entrega de obra, agindo de forma determinante no
inadimplemento contratual, o C. STJ ja firmou o entendimento de que ¢
devida a restituiciao integral (100%) ao comprador dos valores pagos em

caso de rescisao. Confira-se:

RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO DE COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - MORA DA CONSTRUTORA
PROMITENTE VENDEDORA - RESTITUICAO INTEGRAL DAS
PARCELAS PAGAS - CABIMENTO - IMPONTUALIDADE NA
ENTREGA DO IMOVEL - DANO MORAL - INEXISTENCIA, EM
REGRA - PRECEDENTES - RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE PROVIDO. I - O consumidor esta autorizado, por
nosso ordenamento juridico, a pleitear a rescisdo contratual, bem
como a devolu¢do imediata dos valores pagos. Il - Decorrente da
rescisdo contratual, em virtude da mora injustificada da Construtora,
promitente vendedora, a devolugdo integral das parcelas pagas é
medida de rigor e estd em consondncia com a orienta¢do
preconizada por esta Corte Superior. Il - Todavia, salvo
circunstancia excepcional que coloque o contratante em situagdo de
extraordinaria angustia ou humilha¢do, ndo ha dano moral. Isso
porque, o dissabor inerente a expectativa frustrada decorrente de
inadimplemento contratual se insere no cotidiano das relagoes
comerciais e ndo implica lesdo a honra ou violagdo da dignidade
humana. Precedentes. IV - Recurso especial parcialmente provido.
(REsp 1129881/RJ, Rel. Ministro MASSAMI UYEDA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 15/09/2011, DJe 19/12/2011 — destaques da
Ré).

CIVIL E PROCESSUAL. ACAO DE RESCISAO DE
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL,
CUMULADA COM PERDAS E DANOS E DEVOLUCAO DE

Rua Itapeva, 286 | 9° Andar | Cj. 94 | CEP 01332-000 | Bela Vista | Sao Paulo | SP 49
TEL 5511 3571.1994 | FAX 5511 3571.1994 | www.ctmadvogados.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ATILA DE CARVALHO BEATRICE CONDINI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 25/09/2015 as 21:31, sob o numero WJMJ15407941996

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005032-38.2015.8.26.0003 e cédigo 15DA6D7.



fls. 139

CONDINI-TESCARI

ADVOGADOS ASSOCIADOS

PRESTACOES PAGAS. RESPONSABILIDADE EXCLUSIVA DA
EMPRESA PELO DESCUMPRIMENTO DO CONTRATO.
RESCISAO PROCEDENTE. RESTITUICAO INTEGRAL. RECURSO
ESPECIAL. MATERIA DE FATO. REEXAME. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA N. 7-STJ. JUROS DE MORA. CALCULO. CODIGO CIVIL
ANTERIOR, ART. 1.062. CODIGO CIVIL ATUAL, ART. 406.
INCIDENCIA. DANOS MORAIS E MATERIAIS REJEITADOS.
SUCUMBENCIA RECIPROCA. HONORARIOS. COMPENSACAO.
CPC, ART. 21. I. Procede o pedido de rescisdo de compromisso de
compra e venda, com a restituicdo integral, pela ré, das parcelas
pagas, quando demonstrado que a incorporadora foi responsadvel
pela frustra¢do do contrato em virtude de atraso na conclusdo da
obra, afastada a hipotese de culpa concorrente (Sumula n. 7-STJ). I1.
Juros moratorios devem ser calculados na forma do art. 1.062 do
Codigo Civil anterior até a vigéncia do atual, a partir de quando
deve ser observado o art. 406. Ill. Se a autora postula na exordial a
reparagdo por danos materiais e morais, além da restitui¢do das
parcelas pagas, cuidando-se de verbas de naturezas distintas, o
acolhimento de apenas uma delas, com a rejeig¢do das outras, implica
em sucumbéncia parcial, a ser considerada na compensag¢do ou
fixagdo das custas processuais e honorarios advocaticios. IV.
Recurso especial conhecido em parte e parcialmente provido.” (REsp
745.079/RJ, Rel. Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR,
QUARTA TURMA, julgado em 06/11/2007, DJ 10/12/2007 —
destaques da Ré).

“INCORPORACAO IMOBILIARIA. UNIDADES AUTONOMAS.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMOVEL EM
CONSTRUCAO. PRAZO DE ENTREGA. PREVISAO DE
DILATACAO SEM  NECESSIDADE DE  JUSTIFICACAO.
LEGITIMIDADE. TERMO FINAL. INOBSERVANCIA. AUSENCIA
DE JUSTIFICATIV A. INADIMPLEMENTO DA
CONSTRUTORA. CARACTERIZACAO. RECONHECIMENTO.
RESCISAO. DIREITO DA PROMITENTE COMPRADORA.
RESTITUICAO DAS PARTES AO ESTADO ANTERIOR.
DEVOLUCAO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS.
IMPERATIVO LEGAL. MULTA INDENIZATORIA CONTRATUAL.
PREVISAO ENDERECADA EXCLUSIVAMENTE A ADQUIRENTE.
ABUSIVIDADE.  ILEGITIMIDADE.  APLICACAO  REVERSA.
IMPERATIVO LEGAL. EQUALIZACAO DA RELACAO NEGOCIAL.

EQUIDADE (CDC, ARTS. 4? E 51, IV E § 1°). COMISSAO DE
CORRETAGEM. REPETICAO DO VERTIDO. INFORMACAO
ADEQUADA. ONUS  TRANSMITIDO AO  CONSUMIDOR
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ADQUIRENTE. REPETICAO. IMPOSSIBILIDADE.JUROS
MORATORIOS. RESPONSABILIDADE CONTRATUAL. CITA CAO.
TERMO INICIAL. ENCARGOS SUCUMBENCIAIS. SUCUMBENCIA
RECIPROCA MAS NAO PROPORCIONAL, MODULACAO. (AgResp
n° 752.608-DF, Rel. Min. LUIS FELIPE SALOMAO, J. 28/08/2015 —
destaques da Ré).

163. E, ainda que assim nao fosse, tal como se,
dado o contexto da relagdo contratual, o percentual de retencdo ndo podera

ser superior a 10%. Nesse sentido, dentre tantos:

“Compromisso de compra e venda — Rescisdo contratual — Distrato
— Previsoes abusivas — Nulidade frente as regras do Codigo de
Defesa do Consumidor — Restitui¢do dos valores pagos, com a
retengdo do percentual de 10% a titulo de indenizagdo pelas perdas e
danos decorrentes do desfazimento do negocio — Corre¢do monetaria
sobre os valores pagos que deve incidir a partir dos respectivos
desembolsos — Decisdo mantida — Recurso improvido.” (Apelagao
Civel n° 1002710-42.2014.8.26.0565, Relator Desembargador
EDUARDO SA PINTO SANDEVILLE, 6* CAMARA DE DIREITO
PRIVADO, j. 14/05/2015).

“RESCISAO DE CONTRATO CUMULADA COM PEDIDO DE
RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS — Parcial procedéncia -
Irrelevante o nome dado a pessoa juridica (associag¢do, cooperativa,
etc) e a forma de ingresso dos associados, pois se esta diante de
relacao material de natureza tipicamente imobiliaria, firmada entre
as partes com o fim de aquisi¢do de imovel, o que, consoante pacifica
jurisprudéncia, atrai a incidéncia do Codigo de Defesa do
Consumidor - Distrato realizado — Possibilidade de revisdo dos
valores devolvidos — Coisa julgada ndo configurada - Matéria de
ordem publica aquela referente ao reconhecimento de clausulas
abusivas que coloquem o consumidor em situag¢do de extrema
desvantagem — Penalidades impostas que se mostram abusivas,
especialmente o percentual de retencdo e a forma de restitui¢do dos
valores pagos - Cabivel a retengdo de 10% dos valores pagos a titulo
de indenizagdo pelo desfazimento do negocio e das despesas
suportadas pela ré com a administra¢io do empreendimento —
Devolugdo em uma unica vez e de imediato — Corre¢do do
desembolso e juros de mora contados da citagdo — Sentenca mantida
— Recurso desprovido.”
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(Apelagio  Civel —n°  0027105-89.2012.8.26.0564,  Relator
Desembargador SALLES ROSSI, 8 CAMARA DE DIREITO
PRIVADO, j. 13/05/2015).

“Apelagdo. Cobranga. Resolu¢do de compromisso de Compra e
venda, apos 5 meses da aquisicdo. Devolugdo de parcelas.
Abusividade de clausula constante do distrato. Determinacdo de
retencdo de apenas 10%. Imovel que sequer chegou a ser entregue
aos apelantes. Recurso provido.”

(Apelacao  Civel n°  0004818-12.2010.8.26.0562,  Relator
Desembargador MAURO CONTI MACHADO, 13* CAMARA
EXTRAORDINARIA DE DIREITO PRIVADO, j. 25/06/2015).

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — Proposta feita pela
Construtora para realiza¢do de novo contrato para aquisi¢do de
unidade maior no mesmo empreendimento — Distrato — Diante da
vantagem auferida é indevida qualquer reten¢do pela vendedora das
importdncias pagas - Resolu¢do contratual do segundo contrato —
Desisténcia dos compradores — Retengdo de 10% das importancias
pagas - Comissoes de corretagens e de assessoria técnico-imobiliaria
Jjuridica indevidas — Contratagdo de corretores feita pela vendedora,
ndo se podendo transferir a obriga¢do pelo pagamento ao comprador
como condi¢do do negocio, por caracterizar venda casada, e ndo
comprova¢do da prestagdo de assisténcia técnico-imobiliaria —
Inaplicabilidade do paragrafo unico do art. 42 do CDC diante da
controvérsia da questdo - Dano moral — Ndo caracteriza¢do —
Recurso provido em parte.”

(Apelagao  Civel n°  4005575-24.2013.8.26.0564,  Relator
Desembargador ALCIDES LEOPOLDO E SILVA JUNIOR, 1*
CAMARA DE DIREITO PRIVADO, J. 23/06/2015).

164. Outrossim, igualmente nula ¢, ainda, a
clausula que confere a Autora o direito de efetuar o pagamento parcelado
desta devolucao, contado apenas a partir do momento em que houver a

negociagdao do imovel junto a terceiros.
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165. De fato, a devolucao parcelada dos valores
devidos mostra-se atentatoria ao disposto no art. 122 do Cdédigo Civil, a
medida em que permite que o recebimento do valor devido fique ao
exclusivo alvedrio do vendedor, além de referida ferir, também, o

disposto no art. 51, IX, do CDC, que igualmente reprime tal conduta.

166. Na esteira deste entendimento, o C. STJ,
em julgamento realizado na sistematica dos “recursos repetitivos” (art.

543-C do CPC), decidiu que tal devolucao deve ser imediata. Confira-se:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA.
ART. 543-C DO CPC. DIREITO DO CONSUMIDOR. CONTRATO
DE COMPRA DE IMOVEL. DESFAZIMENTO. DEVOLUCAO DE
PARTE DO VALOR PAGO. MOMENTO.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC: em contratos submetidos ao
Codigo de Defesa do Consumidor, é abusiva a clausula contratual
que determina a restitui¢cdo dos valores devidos somente ao término
da obra ou de forma parcelada, na hipotese de resolugdo de contrato
de promessa de compra e venda de imovel, por culpa de quaisquer
contratantes. Em tais avencas, 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.

2. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1300418/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
SEGUNDA SECAO, julgado em 13/11/2013, DJe 10/12/2013 —
destaques da Ré)

167. Ademais, cumpre destacar que a prépria
Autora reconheceu ser devido o pagamento imediato dos valores, tanto ¢
verdade que se dispds a depositar nos autos do processo, imediatamente, o

valor (ainda que a menor) devido.
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168. De qualquer forma, e com o afastamento

da Clausula 14 do Contrato, nula de pleno direito, deve-se determinar que

a Autora proceda a devolucdo da integralidade (100%) do valor de forma

imediata, em parcela unica e devidamente atualizada.

169. Por fim, ndo merece qualquer consideragao
o pedido da Autora para recebimento de valores a titulo de indenizagao, por
estar “privada” de usufruir de seu bem, pelo simples fato de que a Ré foi
impedida de retirar as chaves e imitir na posse do imével. Ou seja, se ha

alguém que esta impedindo o gozo de regular direito, ¢ a Autora.

IV - PEDIDO

170. Por todo o exposto, e de tudo mais que dos

autos consta, pede e espera a Ré:

d) preliminarmente, seja reconhecida a conexdo entre a presente acao € a
A¢do Ordinaria n° 1033536-54.2015.8.26.0100, julgando-se

simultaneamente ambas as agdes;

e) seja indeferida a presente acdo de rescisdo contratual, reconhecendo-
se a culpa exclusiva pelo inadimplemento em fung¢do da mora da
Autora na entrega da obra, em um primeiro momento, e,

posteriormente, por ndo apresentar o calculo correto do saldo devedor;

f) ou, quando menos, ainda que realizado o distrato, o seja, em atengao
as peculiaridades do caso, determinada a devolugdo da integralidade
(100%) dos valores pagos pela Ré, em parcela unica e devidamente
atualizada desde o desembolso;
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g) seja condenada a Autora ao pagamento de custas processuais e

honorarios advocaticios de sucumbéncia.

171. Protesta provar o alegado por todos os
meios de prova em direito admitidos, em especial a juntada de novos
documentos que porventura se fagam necessarios no curso do processo,
bem como prova pericial contdbil para avaliacdo dos calculos do saldo

devedor do imovel que vem sendo apresentado pela Autora.

172. Declaram os patronos da Ré, a teor do art.

365, 1V, do CPC, a autenticidade de toda a documentacao acostada com

a presente contestacdo, responsabilizando-se pessoalmente por esta

declaracgao.

173. Nestes termos, e requerendo, por
derradeiro, que todas as intimag¢des pela Imprensa Oficial sejam feitas,
necessaria e exclusivamente, em nome de Atila de Carvalho Beatrice
Condini, OAB/SP n° 257.839, e Renato Mantoanelli Tescari, OAB/SP
n° 344.847, sob pena de nulidade,

pede deferimento.

Sao Paulo 25 de setembro de 2015.

Atila c/ W L_

e Carvalho Beatrice Condini Renato Mantoanelli Tescari
OAB/SP n° 257.839 OAB/SP n° 344.847
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