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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdao Civel n°
1120373-34.2023.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢é
apelante BAALBEK COOPERATIVA HABITACIONAL, é apelada ADRIANA
PRISCILA PEREIRA DO AMARAL.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 1* Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisao: Negaram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o
voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacao dos Desembargadores CLAUDIO
GODOY (Presidente) E ALBERTO GOSSON.

Sao Paulo, 9 de janeiro de 2025.
MONICA DE CARVALHO

Relatora
Assinatura Eletronica



:EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

Comarca: Foro Central - Capital

Apelacao n. 1120373-34.2023.8.26.0100

Apelante: BAALBEK COOPERATIVA HABITACIONAL
Apelada: ADRIANA PRISCILA PEREIRA DO AMARAL

Voton. 11127

DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS. RECURSO
DESPROVIDO. 1. Caso em Exame. Recurso de apelagdo
interposto contra sentenca que declarou a rescisdo de contrato
habitacional e condenou a ré a devolugdo de 75% dos valores
pagos pela autora, excluindo o seguro, com correcdo monetaria e
juros de mora. A ré alega inaplicabilidade do CDC, auséncia de
abusividade contratual e cumprimento do prazo de entrega. II.
Questdao em Discussdo. 2. A questdo em discussdo consiste em
determinar a aplicabilidade do Coédigo de Defesa do Consumidor
ao contrato habitacional celebrado entre as partes e a adequacao da
sentenca quanto a devolucdo dos valores pagos. III. Razdes de
Decidir. 3. A relacdo contratual ¢ tipicamente consumerista,
aplicando-se o CDC conforme a Stimula 602 do STJ, que prevé
sua aplicabilidade a empreendimentos habitacionais de
cooperativas. 4. A ré ndo demonstrou cumprimento do dever de
informacdo quanto ao prazo de entrega do imodvel, configurando
pratica abusiva nos termos do art. 39, XII, do CDC. IV.
Dispositivo e Tese. 5. Recurso desprovido. Tese de julgamento: 1.
Aplicacao do CDC a contratos habitacionais de cooperativas. 2.
Devolucdo de valores pagos em caso de rescisdo contratual por
culpa do fornecedor. Legislagdo Citada: CDC, arts. 2°, 3°, 6°, 1II,
39, XII, 51, 1V, X e XIII, 52; CC, art. 405; CPC, art. 85, § 11.
Jurisprudéncia Citada: TJSP, Apelacao Civel
1007157-61.2023.8.26.0564, Rel. Claudio Godoy, 1* Camara de
Direito Privado, j. 11/06/2024. TJSP, Apelagdo Civel
1014216-40.2023.8.26.0002, Rel. Alexandre Marcondes, 1?*
Camara de Direito Privado, j. 14/05/2024.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto para
impugnar a sentenca de fls. 365/369, cujo relatorio adoto, que julgou
procedente em parte o pedido inicial, para declarar rescindido o contrato
entabulado pelas partes e condenar a ré na devolucdo de 75% dos valores
despendidos pela autora por forca do contrato, com excecao do valor pago a
titulo de seguro, a serem calculados em fase de liquidacdo, acrescidos de
correcao monetaria desde o desembolso e juros de mora de 1% ao més desde o
transito em julgado da sentenca.

Segundo a apelante-ré, a sentenca merece ser
reformada, em sintese, alegando que, no regime de cooperativa, € inaplicavel o

Apelagao Civel n° 1120373-34.2023.8.26.0100 -Voto n® 11127 2



=EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

CDC, que nao houve abusividade contratual, e que o prazo para entrega da
unidade habitacional nao foi desrespeitado, cabendo a imposicao de retencao de
valores, devendo ser excluidos juros e correcdo monetaria do valor a ser
restituido (fls. 378/389).

Recurso tempestivo, preparado, (sem preparo em face
da gratuidade processual), e com apresentacao de contrarrazdes pela apelada
(fls. 395/401).

Nao houve oposicao ao julgamento virtual (Resolucao
n. 772/2017).

Fl. 406: Desnecessaria a designacao de audiéncia,
nesta fase, podendo a interessada apresentar proposta de conciliacdo
diretamente a apelada.

Esse € o relatorio.
Passo ao voto.
O recurso nao merece ser provido.

No caso concreto, narra a autora ter celebrado, em
junho/2015, contrato com a requerida decorrente de um programa habitacional
para a aquisicao de imovel. Alega que, decorridos mais de oito anos, efetuou o
pagamento de R$ 23.872,51, nédo sabendo se ou quando recebera as chaves do
imovel. Relata que buscou a ré na tentativa de rescisdo contratual, sendo
informada que seria restituida somente a parcela denominada "Fundo
Habitacional', perdendo-se o restante.

Diversamente do alegado pela apelante, a relacao
presente nestes autos € tipicamente consumerista, com consumidor (art. 2°,
caput, do CDC), fornecedor (art. 3°, caput, do CDC) e produto (art. 3°, § 1°, do
CDC) bem delineados, de modo que se faz nitido ao caso a aplicacao do Codigo
de Defesa do Consumidor e de todos os principios a ele inerentes.

Até porque, a Sumula 602 do Egrégio Superior
Tribunal de Justica € cristalina ao prever que o “Cdédigo de Defesa do
Consumidor é aplicavel aos empreendimentos habitacionais promovidos pelas
sociedades cooperativas”.

Nesse sentido a jurisprudéncia desta Camara em caso
analogo desta mesma Cooperativa:

“Cooperativa _habitacional. Aquisicdo de imovel.
Entidade que ndo revela natureza cooperativa tipica. Real comercializacdo publica
de imdveis, incidindo, por isso, o Cédigo de Defesa do Consumidor. Auséncia,
neste sentido, de previsdo de prazo para a conclusdo da obra e de mecanismos de
informagdo sobre o seu desenvolvimento. Falha no dever de informacdo, ausente
ndo s6 demonstragdo de cronograma de execu¢cdo como mesmo Suficiente
discriminacdo inclusive da prépria localizacdo do empreendimento contratado.
Resolucao imputdvel a vendedora. Devolucdo total dos valores pagos pelo
comprador, inclusive seguro prestamista. Juros de mora cujo termo inicial é a
citacdo, tratando-se de resolucdo atribuida ao inadimplemento da promitente
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vendedora. Sentenca mantida. Recurso desprovido” (TJSP; Apelacdao Civel
1007157-61.2023.8.26.0564; Relator (a): Claudio Godoy; Orgdo Julgador: 12
Camara de Direito Privado; Foro de Sao Bernardo do Campo - 5% Vara Civel; Data
do Julgamento: 11/06/2024; Data de Registro: 11/06/2024. Grifos nossos); e

“Compromisso de compra e venda. Ac¢cdo de rescisd@o
contratual c.c. restituicdo. Sentenca de parcial procedéncia. Irresignacdo da ré.
Relacgdo entre as partes sujeita ao Cédigo de Defesa do Consumidor (Sumula n°
602 do STJ). Ofensa aos arts. 6° III, 39, XII, 51, 1V, X e XIII e 52, todos do CDC.
Culpa da ré pelo insucesso do negdcio. Restituicdo que, na verdade, deveria
abranger tudo o que foi pago pela adquirente (Stumula n° 543 do STJ). Percentual
de retencdo fixado em favor da ré mantido (10% do total pago), vedada a
reformatio in pejus. Sentenca mantida. Recurso desprovido.” (TJSP; Apelacao
Civel 1014216-40.2023.8.26.0002; Relator (a): Alexandre Marcondes; Orgao
Julgador: 1* Camara de Direito Privado; Foro Regional II - Santo Amaro - 9% Vara
Civel; Data do Julgamento: 14/05/2024; Data de Registro: 15/05/2024).

Sob este prisma, a rescisao contratual pretendida pela
apelante torna-se possivel, observando-se a Sumula 543 do Egrégio Superior
Tribunal de Justica:

“Na hipétese de resolucdo de contrato de promessa de
compra e venda de imével submetido ao 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”.

Veja que, nao havendo certeza quanto a data da
entrega do imovel, poder-se-ia impor a rescisdo contratual por culpa da propria
apelante, o que permitiria a devolucao integral dos valores pagos. Contudo,
havendo recurso apenas por parte da ré, a respeito do percentual a restituir, nao
se pode deixar de reconhecer que, houve abuso por parte da cooperativa, dado o
que dispoe o art. 39, inciso XII, do CDC:

“Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou
servigcos, dentre outras prdticas abusivas: XII - deixar de estipular prazo para o
cumprimento de sua obrigacdo ou deixar a fixacdo de seu termo inicial a seu
exclusivo critério.”

In casu, a ré nao demonstrou que informou a apelada,
de forma clara e adequada, sobre a entrega do imovel em data incerta. Pelo
contrario, a requerida se limitou a sustentar a sujeicao da autora as regras
especificas das Cooperativas e sua ciéncia acerca das normas estatutarias e
regimentais, sendo que estas nao informam ao consumidor com a devida clareza
o prazo de entrega da unidade.

Como se observa, o negocio € frontalmente contrario
aos artigos 6°, III, 39, XII, 51, IV, X e XIII e 52, todos do Coédigo de Defesa do
Consumidor.

Deste modo, a aplicacao de percentual de retencao
razoavel nem deve ser modificado, e podera fazer frente as alegadas despesas
administrativas da apelante.
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Em relacao aos juros de mora, estes ja foram fixados
a partir do transito em julgado, em posicao vantajosa para a apelante, pelo que
nao cabe modificacdo, apesar do que dispode o art. 405 do CC.

Ja a atualizacao monetaria devera incidir a partir de
cada desembolso realizado pela apelada, considerando que a correcio monetaria
nao é pena e tem por finalidade preservar o poder de compra da moeda, aviltado
pela inflacdo. E ainda, os indices de correcao sao aqueles indicados na Tabela
Pratica do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, que é adequada para
recomposicao da perda do valor da moeda

Considerando que a sentenca foi proferida ja sob a
atual legislacdo, imponho contra a apelante honorarios sucumbenciais e
recursais no importe de 15% sobre o valor atualizado da condenacao, nos termos
do artigo 85, § 11, do CPC, além de manter a responsabilidade rateada pelas
custas e despesas processuais. Anoto que os presentes honorarios substituem
aqueles que foram fixados em primeiro grau de jurisdicao.

Posto isso, nego provimento ao recurso.

MONICA DE CARVALHO

Relatora
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