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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1012946-16.2023.8.26.0152, da Comarca de Cotia, em que ¢ apelante
COOPERATIVA HABITACIONAL ALPHA,, sdo apelados JOYCE OLIVEIRA DE
MELO e ERALDO OLIVEIRA DE MELO.

ACORDAM, em sessdo permanente e¢ virtual da 5* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo:Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente sem voto), J. L. MONACO DA SILVA E MOREIRA
VIEGAS.

Sado Paulo, 22 de abril de 2025.
EMERSON SUMARIVA JUNIOR

relator
Assinatura Eletronica
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Voto n° 9325

Apelaciao n° 1012946-16.2023.8.26.0152

Comarca: Cotia

Apelante: Cooperativa Habitacional Alpha

Apelados: Joyce Oliveira de Melo e Eraldo Oliveira de Melo

Juiz(a): Dr(a). Andressa Martins Bejarano

Apelacdo. Compromisso de compra e venda. Agdo de
rescisdo contratual c.c. restituicdo de quantia paga.
Pretensdo de rescisdo contratual e reparagdo de danos em
razdo do atraso na conclusdo das obras. Sentenca de
procedéncia. Cooperativa ré que deve ser considerada como
incorporadora imobiliaria em razdo da natureza das suas
atividades e condigdes contratuais. Aplicabilidade do
Codigo de Defesa do Consumidor. Incidéncia da tese
firmada no Tema n° 602 do C. STJ. Auséncia de prazo certo
para a entrega do empreendimento imobiliario. Culpa da ré
pelo desfazimento do negocio caracterizado. Restitui¢do da
totalidade das quantias pagas. Incidéncia da Stimula n°® 543
do STJ. Manutencdo da condenagdo exclusiva da requerida
em arcar exclusivamente com as verbas de sucumbéncia,
uma vez que restou comprovado que ela decaiu em parte
maior do pedido, considerando o deferimento integral do
pedido de declaragdo de rescisdo contratual e integral do
pleito restitui¢do das prestacdes pagas. Sentenca mantida.
Recurso nao provido.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto pela empresa ré
contra r. sentenca de fls. 294/297, complementada pela decisdo aclaratéria de fls.
315/316, cujo relatorio se adota, que julgou procedente a agdo para o fim de declarar
rescindido o contrato, reconhecendo-se culpa exclusiva da cooperativa requerida, e
condenar a requerida ao pagamento de todos os valores pagos, em parcela Unica,
acrescidos de corre¢cdo monetaria pela tabela pratica do e. TJSP a partir dos

respectivos desembolsos e de juros de mora de 1% ao més, a contar da citagdo, por se
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tratar de ilicito contratual.

Em razao da sucumbéncia, a ré foi condenada pagamento das
custas e despesas processuais, além das custas e despesas processuais, fixadas em
10% do valor da causa.

Inconformada, apela a requerida, pleiteando a reforma do
julgado, alegando, em linhas gerais, a inexisténcia de atraso nas obras do
empreendimento imobiliario “sub judice”. Aduz que ¢ imperioso o reconhecimento
da relacdo de cooperativismo, nao havendo se falar na incidéncia do Codigo de
Defesa do Consumidor. Afirma, também, que a rescisdo deve observar os termos do
contrato entabulado entre as partes. Por fim, requer o reconhecimento da
sucumbeéncia reciproca.

Recurso regularmente processado.

Contrarrazdes as fls. 356/374.

E o relatério.

Narra a inicial que as partes, em 14.05.2019, celebraram
negdcio para aquisicdo de unidade imobilidria a ser edificada pelo valor de
R$299.900,00; e, de acordo com o pacto, com previsdio de entrega do
empreendimento em varias fases, os quais ndo foram cumpridos. Por isso, requerem a
condenacdo da ré na restitui¢do integral dos valores pagos, além do pagamento de
multa contratual.

Pois bem.

E de se ressaltar, inicialmente, que se aplica a hipotese o
Codigo de Defesa do Consumidor, em conformidade com a Simula 602, do Superior
Tribunal de Justiga, que assim dispde: “O Cddigo de Defesa do Consumidor é
aplicavel aos empreendimentos sociedades cooperativas”

Isso porque, os adquirentes associam-se a cooperativa com a
finalidade de adquirir o imovel, de tal sorte que, diante da natureza das suas
atividades e condigdes contratuais, a cooperativa deve ser considerada como
incorporadora imobilidria, sendo inaplicaveis, no caso, as normas que regem as
cooperativas, configurando-se a relacdo juridica de consumo, submetendo-se as
normas protetivas do Codigo de Defesa do Consumidor.

Passo ao exame da matéria de fundo.

Apelagdo Civel n® 1012946-16.2023.8.26.0152 - Voto 9325 —R 3



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

Restou incontroverso nos autos o atraso na entrega do imével.

No caso dos autos, o fato de o contrato nao estipular prazo
certo para a entrega da unidade ¢ circunstancia que deixa o adquirente a mercé da
cooperativa ré, situacdo que ndo pode ser admitida, sob pena de colocar o
consumidor em desvantagem exagerada, em total desrespeito a regra prevista no art.
51, 1inc. IV, e § 1° inc. II, do Codigo de Defesa do Consumidor.

Com efeito, o risco da atividade ndo pode ser oposto em
desfavor do consumidor, cabendo a ré planejar o cronograma de execugdo de obras
de forma a cumprir o entabulado entre as partes.

Tal fato denota que o atraso ocorreu por culpa da ré, devendo
arcar com a responsabilidade pelo ocorrido

No mais, incide ao presente caso a Simula 161 desta Corte,
do seguinte teor:

Nao constitui hipétese de caso fortuito ou de forca maior, a
ocorréncia de chuvas em excesso, falta de mao de obra,
aquecimento do mercado, embargo do empreendimento, ou,
ainda, entraves administrativos. Essas justificativas

encerram 'res inter alios acta' em relacio ao

compromissario adquirente.

Sobre o tema, confira-se julgado desta 5* Camara de Direito

Privado envolvendo a mesma cooperativa ré:

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA -~
RESCISAO CONTRATUAL - RESTITUICAO DE
QUANTIAS - O esgotamento das vias administrativas nao
¢ requisito a pretensdo judicial- Artigo 5°, XXXV da CF —
Preliminar de caréncia da agdo afastada - Cooperativa que
ndo tem a natureza juridica das tradicionais, objetivando a
comercializagdo de imoveis em construcdo, incidindo, por
isso, 0 Codigo de Defesa do Consumidor — Aplicabilidade
da Sumula 602, do STJ - Demora na contemplagdo e
auséncia de prazo para entrega do imovel — Abusividade
caracterizada — Rescisdo contratual, por culpa da ré -
Manuten¢do da restituicdo de 90% dos valores pagos -
Sentenca mantida - Recurso desprovido.” (TJSP;
Apelacao Civel 1004135-67.2023.8.26.0152; Relator
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(a): Moreira Viegas; Orgio Julgador: 5° Camara de
Direito Privado; Foro de Cotia - 2* Vara Civel; Data do
Julgamento: 19/02/2025; Data de Registro: 19/02/2025)

Desse modo, estabelecida a culpa da ré no atraso da entrega
do imdvel, passo a andlise dos prejuizos suportados pelo autor.

A restituicao do preco pago no contrato, como determinou o
magistrado monocratico, esta correta, tendo em vista o principio da reparagao
integral vigente.

A respeito da matéria, preleciona PAULO DE TARSO
VIEIRA SANSEVERINO: “O principio da reparagdo integral busca estabelecer
uma relagdo de equivaléncia entre a extensdo dos danos sofridos pela vitima
(elemento do ato ilicito e pressuposto da responsabilidade civil) e a indenizagdo
correspondente (prestacdo da obrigacdo de indenizar).” (Principio da Reparagdo
Integral - p. 32 Ed. Saraiva, 2010, Sao Paulo).

Aplica-se, portanto, a Simula n°® 543 do C. Superior Tribunal
de Justica: “Na hipotese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda e
imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
restitui¢do 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”.

Imperioso lembrar o teor da Simula 2 desse Tribunal de
Justica, que estabelece: “A devolu¢do das quantias pagas em contrato de
compromisso de compra e venda de imovel deve ser feita de uma so vez, ndao se
sujeitando a forma de parcelamento prevista para a aquisi¢do”.

A sentenga recorrida também deve ser mantida quanto a
condenacdo exclusiva da requerida em arcar exclusivamente com as verbas de
sucumbéncia, uma vez que restou comprovado que ela decaiu em parte maior do
pedido, considerando o deferimento integral do pedido de declara¢do de rescisao
contratual e integral do pleito restitui¢do das prestagdes pagas.

Oportuno registrar que na distribui¢do dos encargos
decorrentes da sucumbéncia reciproca, nem sempre o critério exclusivamente

aritmético ¢ de ser aplicado, mormente quando a sucumbéncia ¢ mais qualitativa que
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quantitativa, hipotese “sub judice”, a autorizar, portanto, a aplicacdo do paragrafo
unico do artigo 86 do Cddigo de Processo Civil.

Por fim, é necessario majorar os honorarios de sucumbéncia
fixados na sentenca, por for¢a do artigo 85, §11, do CPC, para o montante

equivalente a 12% do valor atualizado da causa.
Ante o exposto, NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso.

EMERSON SUMARIVA JUNIOR
Relator
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