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SENTENCA |
Processo n°: I
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Rescisdo do contrato e devolugdo do
dinheiro
Requerente:
Requerido: Bv Resort e Incor poragdes Ltda
Juiz(a) de Direito: Dr(a)._

Vistos.
Tratam os presentes autos de acdo rescisoria cumulada com devolucéo de

valores pagos ajuizada por [ contra Bv Resort e Incorporagdes Ltda,
sustentando, em sintese, que adquiriu duas fracBes/cotas da unidade autbnoma n° B128
CDA e A415 CDJ, em regime de MULTIPROPRIEDADE, sistema pelo qual o titulo de
propriedade de um imovel é fracionado em cotas, correspondendo cada qual destas a uma
fracéo da propriedade sobre a unidade imobili&ria autbnoma. Aduz que o sistema de cotas
tem por objeto o apartamento 128 CDA, Bloco B, Pavimento T, e apartamento 415 CDJ,
Bloco A, Pavimento ST, pertencendo ao Empreendimento denominado Gramado BV
Resort. Sustenta que entabulou com a ré dois “Contrato Particular de Compra e Venda de
Unidade Imobilidria no Regime de Multipropriedade”, sendo cada uma das unidades
imobili&rias negociadas no montante de R$ 79.902,00 (setenta e nove mil novecentos e
dois reais). Aponta que efetuou o pagamento de R$ 78.182,82 (setenta e oito mil cento e
oitenta e dois reais e oitenta e dois centavos) referente a unidade 415 CDJ, e 0 montante de
R$ 81.530,87 (oitenta e um mil quinhentos e trinta reais e oitenta e sete centavos) referente
a unidade 128 CDA, totalizando o montante pago de R$ 159.713,69 (cento e cinquenta e
nove mil setecentos e treze reais e sessenta e nove centavos). Alega que a data prevista para
entrega das unidades era 31/12/2019, com prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta dias),
conforme Clausula Sétima, o qual encerrou-se na data de junho de 2020. Narra que as
Unidades Imobiliarias apenas foram entregues na data de Janeiro de 2021, ou segja, apos a
data prevista contratuamente. Narra que ndo tendo outra aternativa notificou a Ré,
solicitando a devolugdo dos valores ja pagos, a Ré por sua vez, manteve-se inerte. Pugna,
portanto, pelarescisdo do contrato e a devolugdo integral dos valores pagos. Com ainicial,

vieram documentos (fls. 25/122).
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Determinada a emenda da inicial, sobreveio peticdo e documentos de fls.
126/129.

A tutela de urgéncia foi indeferida (fls. 130/131). Contra esta decisdo, 0
autor interpds agravo de instrumento (fl. 136/152), tendo o eg. Tribunal de Justica de S&o
Paulo negado provimento ao recurso (fls. 311/314).

Citada, a ré ofertou resposta com documentos (fls. 153/293). Sustenta que o
atraso das obras decorreu dos efeitos da pandemia da COVID-19. Alega que os decretos
gue paralisaram as atividades da construcéo civil e impediram a realizacéo de assembleia,
dentre os quais os Decretos Estaduais n. 55128, de 19 de marco de 2020, n. 55.154, de 02
de abril de 2020 e n.55.184, de 15 de abril de 2020, bem como os Decretos Municipais n.
70, de 17 de marco de 2020, n. 72, de 19 de marcgo de 2020, n. 73, de 20 de marco de 2020
e n. 82, de 05 de abril de 2020. Aponta que os efeitos decorrentes da Pandemia pelo
COVID 19 ndo deixam duvida de que a efetiva entrega da obra, com a realizacdo da
Assembleia de Constituicdo do Condominio, s6 ndo ocorreu em virtude de situagdo que
configura Forca Maior e, portanto, causa excludente da responsabilidade civil. Assinaa
gue o requerente pleiteou a rescisdo, apos ter recebido a fracdo, confirmado as reservas e
disponibilizado afrac&o no pool. Pugna pela improcedéncia da demanda.

Houve réplica (fls. 297/310).

Determinada a especificacdo de provas, a parte autora pugnou pelo pronto
julgamento, ao passo que aré quedou-se inerte.

E asintese do necessario.

FUNDAMENTO E DECIDO.

A matéria objeto da lide em questdo dispensa dilacdo probatoria, uma vez
que as questdes controversas sd0 apenas de direito e de fato passiveis de comprovagdo
documental, prescindindo da producéo de prova em audiéncia.

Deste modo, configurada est4 a hip6tese de julgamento antecipado da lide,
motivo pelo qual passo ajulgar o pedido formulado pelo autor, nos termos do artigo 355, I,
do Cédigo de Processo Civil.

Deinicio, ha que se destacar a hatureza consumerista da relacéo estabelecida

entre as partes deste litigio, de modo que, incidentes no caso em aprego, oS preceitos
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invocados na Lei 8.078/90, que dentre outros, proclama a vulnerabilidade, hipossuficéncia
e boa-fé objetiva do consumidor, admitindo, em hipéteses restritas, a inversdo do 6nus

probatdrio em seu beneficio.

e codigo oNSC3Mx1.

O pedido € procedente.

Sdo fatos incontroversos que a conclusdo da obra estava prevista para o dia
31 de dezembro de 2019 e que houve atraso superior a180 dias para conclusdo do
empreendimento.

A ré, por suavez, ndo nega que houve descumprimento do prazo de entrega,

reconhecendo que o prazo de conclusdo da obra se encerrou em junho de 2020 e, até a data
da distribuicdo desta agdo, contava com atraso de mais de cinco meses.

N&o ha como acolher a excludente de responsabilidade civil invocada pela
ré, umavez que a construcdo civil ndo foi paralisada pela pandemia COVID-19. O Decreto
Federal n° 10.342, de 07 de maio de 2020, incluiu o setor da construcéo civil como
atividade indispensdvel ao atendimento inadiaveis da comunidade e do crescimento
econdémico do pais.

Ademais, o prazo de entrega do empreendimento imobiliério estava previsto
para o dia 31 de dezembro de 2019, ou sgja, antes do advento da pandemia, de modo que
ndo ha como ser acionado o estado pandémico como motivo de for¢ca maior para o atraso
na entrega da obra.

Nesse contexto, demonstrado que a culpa pelo inadimplemento contratual é
darequerida, possivel aresolucdo do negocio com arestituicdo integral dos valores pagos.

Aplica-se no caso dos autos a simula n® 543 do Colendo Superior Tribunal
de Justica, in verbis: "Na hipotese de resolucédo de contrato de promessa de compra e venda
deimbvel submetido a0 Cédigo 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”.

Nesse sentido, o Egrégio Tribunal de Justica de Sdo Paulo ja decidiu:
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"RESCISAO CONTRATUAL. Compra e venda deimdvel em construco.

Julgamento de parcial procedéncia dos pedidos. Inconformismo da ré. -
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Configurada a culpa da vendedora pelarescisdo do negdcio, pois ndo
entregou o imovel dentro do lapso temporal previsto no contrato. Restituicéo
da integralidade das importancias pagas pelo apelado, excetuados os valores
atinentes a comissdo de corretagem. Repeticdo de tal quantia incabivel no

caso. Comprador estava plenamente ciente do dever de arcar com 0s custos

da prestacdo dos servigos de intermediacdo imobiliaria. Possibilidade de
transferir ao adquirente a obrigacéo de arcar com a contraprestacdo devida
ao corretor. Inteligéncia dos artigos 722, 724 e 725 do Cadigo Civil. Adocéo
do entendimento manifestado pelo E. STJ por ocasido do julgamento de
recursos repetitivos envolvendo o tema em questdo. - Devolucdo da quantia
correspondente ao pagamento de taxa Sati. Auséncia de discriminagdo dos
supostos servicos prestados a titulo de assessoria técnica-imobiliaria. -
Reparacdo por lucros cessantes afastada. Pretensdo de resilicdo que revelaa
falta de interesse da compradora na manutencdo do contrato. - Danos morais
ndo caracterizados. Mero inadimplemento contratual, que ndo ocasionou
afronta a honra ou a dignidade do consumidor. - Sucumbéncia reciproca,
sem a compensacdo da verba honoréria. Sentenca reformada. RECURSO
PROVIDO EM PARTE." (TJSP;, Apelacdo 1006895-24.2017.8.26.0564;
Relator (a): Paulo Alcides; Orgdo Julgador: 62 Camara de Direito Privado;
Foro de S0 Bernardo do Campo - 32 Vara Civel; Data do Julgamento:
04/05/2018; Data de Registro: 04/05/2018)

"Compromisso de compra de venda. Rescisdo contratual c/c pedido de

indenizagd@o por danos materiais e morais. Preliminar afastada. Auséncia de
violagdo ao principio da diaeticidade. Contrato rescindido por culpa das
rés. Atraso na entrega do empreendimento. Devida a restituicdo integral dos
valores pagos pelos compradores. Irrelevante haverem os adquirentes

dlienado fiduciariamente oimdvel em garantia da divida. Devolucdo de

I -

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por _ liberado nos autos em 04/05/2023 as 17:53 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo


user
Retângulo

user
Retângulo

user
Retângulo


inverbis;

fls. 324

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO

FORO REGIONAL XII - NOSSA SENHORA DO O

32VARA CIVEL

Rua Toméas Ramos Jorddo, 101, 3° andar - Sala 306 - Freguesia do O
CEP: 02736-000 - S&o Paulo - SP

Telefone: (11) 3405-7517 - E-mail: nossasraolarcv@tjsp.jus.br

gastos com IPTU e ITBI. Cabimento. Recurso improvido. " (TJSP;
Apelacdo 1015934-09.2016.8.26.0361; Relator (a): Augusto Rezende;
Orgao Julgador: 12 Camara de Direito Privado; Foro de Mogi das Cruzes -
22 Vara Civel; Data do Julgamento: 03/05/2018; Data de Registro:
03/05/2018)

No tocante ao prazo para devolucdo, ha tese firmada em recurso repetitivo,

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 restituicdo dos valores devidos somente
a0 término da obra ou de forma parcelada, na hip6tese de resolucdo 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 parciamente, caso tenha
sido o comprador quem deu causa a0 desfazimento. 2. Recurso especia néo
provido. (STJ, REsp 1300418/SC, S2-Segunda Segdo, Rel. Min. Luis Felipe
Saloméo, j. 13.11.2013).

Portanto, a devolugdo deverd ser feita de forma imediata e em parcela Unica,

nos termos acima expostos. No mesmo sentido a simula 2 do Egrégio Tribunal de Justica

do Estado de S&o Paulo que prescreve: "A devolucdo das quantias pagas em contrato de

compromisso de compra e venda de imovel deve ser feita de uma sO vez, ndo se sujeitando

aforma de parcelamento prevista paraa aguisicéo.”

E, por ser aré responsavel pelo rompimento do contrato, os juros moratérios

deverdo fluir apartir da citagcdo e a corregdo monetaria a partir de cada desembol so.

Nesse sentido:
"A PELAQAO. COMPROMISSO DE COMPRA E
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VENDA. RESCISAO CONTRATUAL. Atraso incontroverso  na  entrega
doimovel, apds o término do prazo de tolerdncia de 180 dias. Culpa

exclusiva das apelantes caracterizada. Retorno das partes ao status quo ante.
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Apelados que teriam direito a restituicéo integral dos valores pagos. No
presente caso, todavia, a devolucéo deve ficar limitada a 90% do montante
desembolsado, uma vez que o magistrado ndo pode extrapolar os limites
objetivos do pedido formulado. Aplicagdo do principio da adstricdo ou

congruéncia. Quantum que devera ser restituido em parcela Unica, com

corregdo monetaria desde o desembolso e juros de mora a partir da citacéo.

DESPESAS CONDOMINIAIS. Impossibilidade de cobranca do referido

encargo dos apelados, visto que eles sequer foram imitidos na posse

do imovel. Sentenca mantida. SUCUMBENCIA. Majoraco dos honorérios

advocaticios, segundo as disposicbes do art. 85, 811, do CPC/2015.

RECURSO NAO PROVIDO " (TJISP; Apelacédo

1005036-06.2017.8.26.0068; Relator (a): Rosangela Telles; Orgéo Julgador:

22 Camara de Direito Privado; Foro de Barueri - 5% Vara Civel; Data do

Julgamento: 13/08/2018; Data de Registro: 13/08/2018).

Ante 0 exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido formulado por Leandro
Couto contra Bv Resort e Incorporacdes Ltda, para rescindir o contrato celebrado entre as
partes e determinar a restituicdo do montante pago de R$ 159.713,69 (cento e cinquenta e
nove mil setecentos e treze reais e sessenta e nove centavos), corrigindo-se pela Tabela
Pratica deste Egrégio Tribunal de Justica a partir de cada desembolso, e com incidéncia de
juros de mora de 1% a partir da citacdo. Extingo, pois, o processo com fulcro no art. 487, I,
do Cédigo de Processo Civil.

Condeno a ré ao pagamento das custas e dos honorarios, os quais fixo em
10% sobre o valor atualizado da condenagéo.

P.l.

Sao Paulo, 03 de maio de 2023.
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