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Registro: 2025.0000403429

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1003253-16.2023.8.26.0020, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante BAALBEK
COOPERATIVA HABITACIONAL, sao apelados ESTHER MARQUES DE SOUZA e
JOSE PEREIRA DE SOUZA FILHO.

ACORDAM, em 7* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao 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 participacdo dos Exmos. Desembargadores LIA

PORTO (Presidente sem voto), LUIZ ANTONIO COSTA E MIGUEL BRANDI.

Sdo Paulo, 23 de abril de 2025

ADEMIR MODESTO DE SOUZA
RELATOR

Assinatura Eletronica
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TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
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Apelagdao Civel n° 1003253-16.2023.8.26.0020.

Apelante: Baalbek Cooperativa Habitacional.

Apelados: Esther Marques de Souza, José Pereira de Souza Filho.

Comarca: Sdo Paulo - 1* Vara Civel - Foro Regional Nossa Senhora do O.

Orgdo Julgador: 7* Camara de Direito Privado.

Relator: ADEMIR MODESTO DE SOUZA.

Magistrada: Claudia Barrichello.

1.

VOTO N° 13536

APELACAO. CONTRATOS. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESOLUCAO POR INADIMPLEMENTO DA
VENDEDORA. RESTITUICAO INTEGRAL DOS VALORES
PAGOS. CABIMENTO. SENTENCA MANTIDA.

1. Sem que tenham sido devidamente informados, os
cooperados pagaram as prestacdes por cerca de 7 anos e
sequer tornaram-se elegiveis a qualquer uma das formas de
contemplagdo com a unidade habitacional. Descumprido
pela ré um dos deveres anexos do contrato, com a
consequente violagdo da boa-fé objetiva, ¢é forcoso
reconhecer seu inadimplemento contratual, a possibilitar
aos autores a resolucdo do negbdcio, com a consequente
restitui¢do integral das quantias pagas.

2. A restituicdo deve incluir os valores pagos a titulo de
seguro prestamista, em razao da necessidade de retorno ao
“status quo ante”.

3. Quanto a incidéncia de corre¢do monetdria e juros
moratorios legais, correta na r. sentenc¢a, reconhecida a
necessidade da restituicdo integral dos valores pagos pela
apelada, visto que reconhecida a mora da apelante, sendo
devida a correcdo desde cada desembolso e os juros de
mora desde a citagdo, por se tratar de responsabilidade
contratual.

4. Recurso improvido.

Trata-se de apelagdo interposta por BAALBEK

COOPERATIVA HABITACIONAL contra a r. sentenca de fls. 395/402,

declarada e mantida a fls. 410, cujo relatério se adota, que nos autos da

acao de rescisdao de contrato de compra e venda cumulada com devolucao
de valores que lhe promove ESTHER MARQUES DE SOUZA, JOSE
PEREIRA DE SOUZA FILHO, julgou parcialmente procedente a

pretensdo inicial, constando do seu capitulo dispositivo:
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Diante do exposto, JULGO PARCIALMENTE
PROCEDENTES OS PEDIDOS formulados por ESTHER
MARQUES DE SOUZA e por JOSE PEREIRA DE SOUZA
FILHO em face de BAALBEK COOPERATIVA
HABITACIONAL, nos termos do artigo 487, I, do CPC,
para DECLARAR a rescisdao do contrato entabulado entre as
partes, consolidando-se, por outro lado, a posse do imovel
objeto da lide a parte requerida. CONDENO a ré a restituir
aos autores o valor integral quitado e devidamente
comprovado nos autos as fls. 213/214 no montante de RS
22.507,18 (Vinte e Dois Mil, Quinhentos e Sete Reais ¢
Dezoito Centavos), quantia que devera ser corrigida
monetariamente desde os desembolsos e atualizada com
juros de mora a contar da citagcdo, pois a rescisdo ocorreu
por culpa da vendedora. Para a obten¢do do montante final
a ser devolvido aos demandantes, deverd a requerida
apresentar os comprovantes dos pagamentos ja restituidos e
também corrigidos até o efetivo pagamento, possibilitando
a compensa¢do com a quantia a ser restituida. Por fim,
diante da sucumbéncia reciproca, CONDENO ambos os
litigantes ao pagamento das custas e despesas processuais
na proporcdo de 50% para cada parte. CONDENO a
requerida ao pagamento dos honorarios advocaticios da
causidica dos autores e que fixo em 10% sobre o valor total
e atualizado da condenagdo (art. 85, § 2°, do CPC).
CONDENO os autores a pagarem a verba honoraria do
causidico da ré e que fixo em 15% do valor pretendido do
dano moral ao qual restaram vencidos. CONTUDO, a
execucdo dos encargos acima em face dos autores devera
ficar suspensa por forca da gratuidade que lhes foi
conferida as fls. 96, assim nos termos do artigo 98, § 3° do
CPC.

Sustenta a apelante a inexisténcia de ma-fé de sua parte, nem
de abusividade, aduzindo que o prazo de entrega do imovel ¢ definido pelo
regimento interno, estabelecido por condi¢do resolutiva, inexistindo razao
para se permitir a rescisao do contrato de forma diversa daquela nele
prevista. Sustenta, ainda, que devem ser excluidos os valores pagos a titulo
de seguro prestamista, com corre¢cdo monetaria a partir da data da sentenga,
excluindo-se os juros ou, alternativamente, que estes sejam fixados a partir

do tradnsito em julgado (fls. 413/421).

Apelagcdao tempestiva, preparada e com contrarrazdes (fls.

427/431).
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Houve oposicdo ao julgamento virtual.
E o relatério.

2. Consta da pega exordial que, em 24/07/2017, os autores
celebraram contrato com a cooperativa ré visando a adquirir unidade
habitacional, tendo despendido até o momento R$ 22.600,00. Decorridos 7
anos, ndo ha qualquer informacao sobre o prazo de entrega do imovel, em
afronta ao direito do consumidor, ao que requereu a resolucao do contrato

por culpa da requerida e a restitui¢cdo da integralidade dos valores pagos.

De inicio, impende ressaltar que, em se tratando de
aquisicdo de imovel disponibilizado ao publico em geral, pouco importa
que essa aquisi¢ao tenha sido formalizada mediante a adesdo a uma
cooperativa, pois, havendo claro fornecimento de bem no mercado a

consumidor final, existe entre as partes relacdo de consumo.

Nesse sentido, dispde a Sumula 602 do STJ: "o Codigo de
Defesa do Consumidor é aplicavel aos empreendimentos habitacionais

promovidos pelas sociedades cooperativas".

Independentemente de o contrato que vincula as partes estar
regido pelo CDC, o art. 422 do CC expressamente indica que as obrigacdes
das partes contratantes se estendem por todas as fases do contrato, verbis:

Art. 422, Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na

conclus@do do contrato, como em sua execucdo, OS
principios de probidade e boa-fé (g.n.).

No campo das obrigagcdes preexistentes a celebragdo de um
contrato de compra e venda de imo6vel, notadamente porque inserido numa
relacdo de consumo, avulta em importancia o dever de informacgao, um dos
elementos da boa-fé objetiva, pois, sem conhecer plenamente todas as

condi¢cdes do negdcio, ndo tem o consumidor condi¢cdes de emitir

adequadamente sua vontade.
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Nesse sentido, leciona NELSON ROSENVALD:

O art. 422 expde a fungdo integrativa da boa-fé. O
principio direciona a interpretacdo do negécio juridico,
assim como ¢ uma fonte geradora de deveres juridicos para
as partes (MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito
privado. Critérios para sua aplicacdo. Sdo Paulo. Saraiva,
2018. Devem elas guardar, tanto nas negociagdes que
antecedem o contrato como durante e apds a execuc¢ao
deste, o principio da boa-fé. Nesse ponto, observam-se 0s
deveres de protecdo, cooperacdao e informacdao — deveres
anexos ou laterais -, propiciando a realizagdo positiva do
fim contratual na tutela aos bens e a pessoa da outra
partes.!

No mesmo sentido ¢ a licdo de RENATA C. STEINER, que,

respeitante aos deveres anexos ou colaterais do contrato, assevera:

Comumente denominados de 'deveres laterais de conduta'
ou 'de comportamento', estdo ligados ao entendimento da
relacdo obrigacional como complexidade, em via dupla: ao
mesmo tempo em que fazem parte da compreensdo da
obrigag¢do como processo, fundamentam-se justamente nesta
visdo. Seus estudos, portanto, sdo entrecruzados e
indissociaveis. Pode-se fazer mencao exemplificativamente
a trés grupos de tais deveres laterais, a saber: deveres de
informagcdo e esclarecimento; deveres de cuidado e
protecdo; e deveres de lealdade e cooperagio.?

No caso vertente, ao ndo indicar no contrato o prazo de
conclusdo das obras, a ré faltou com o dever de informag¢do adequada ao
consumidor, j4 que este ficou privado de adotar qualquer providéncia se a
execuc¢do das obras de construcdo se alongasse demasiadamente, frustrando

sua expectativa de ingressar no imével que adquiriu em prazo razoavel.

N

A evidéncia, quem adquire um imoével antes de sua

construgao espera que ele fique pronto em prazo razoavel, pois,

I Cédigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia; Lei n. 10.406, de

10.01.2002/coordenador CEZAR PELUSO - 15% ed. rev. e atual. - Barueri, SP: Manole,
2015, p. 454.

2 DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL. Boa-fé Objetiva e Violagdo Positiva do
Contrato. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2014, p. 26.
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dependendo da extensdao desse prazo, poderd nao lhe ser interessante a
aquisicdo, dai a necessidade, por forca do dever de informacdo inerente a
boa-fé objetiva, de o contrato prever o prazo em que as obras serdo
concluidas, permitindo ao adquirente ndo s6 avaliar se o tempo que devera
aguardar para ingressar em sua posse lhe convém, como também exigir a
purgacdo da mora ou reclamar a resolugdo do contrato, acaso o prazo

indicado no instrumento contratual ndao for cumprido.

Sem que tenham sido devidamente informados, os
cooperados pagaram as prestagdes por cerca de 7 anos e sequer tornaram-se
elegiveis a qualquer uma das formas de contemplagdo com a unidade
habitacional. Descumprido pela ré um dos deveres anexos do contrato, com
a consequente violacdo da boa-fé objetiva, ¢é forgoso reconhecer seu
inadimplemento contratual, a possibilitar ao autor a resolucdo do negocio,

com a consequente restituicdo integral das quantias pagas, Dpois,

consoante entendimento estampado no Enunciado n® 24 da I Jornada de
Direito, "em virtude do principio da boa-fé, positivado no art. 422 do novo
Codigo Civil, a violagdo dos deveres anexos constitui espécie de

inadimplemento, independentemente de culpa”.

Nesse sentido sdo os seguintes julgados:

RESCISAO CONTRATUAL E RESTITUICAO DE
VALORES PAGOS Compra e venda de imével Atraso na
entrega Parcial procedéncia Insurgéncia da autora Alegacao
de que a restituicdo deve ser integral e que os juros de
mora incidem desde a citacao Cabimento Atraso de oito
anos Auséncia de previsdo de entrega Violacdo do art. 39,
II, do CDC Dever de informac¢ao nao observado Rescisao
por culpa da ré Devida a restitui¢do integral dos valores
pagos Juros de mora Relacdo contratual Incidéncia a partir
da citagdo Inteligéncia do art. 405 do Cddigo Civil
RECURSO PROVIDO.?

Promessa de compra e venda de imovel - Ag¢do de rescisdo
contratual cumulada com pedido de restituicdo de valores
Sentenca de procedéncia Recurso da requerida Parcial

3 TISP; Apelagdo Civel 1041651-54.2021.8.26.0100; Relator (a): Miguel Brandi; Orgao
Julgador: 7* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 31% Vara Civel; Data do
Julgamento: 29/06/2022; Data de Registro: 30/06/2022.
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reforma - Relacdo de consumo Existéncia - Contrato
firmado sem previsdo de data de entrega do imovel Decurso
de mais de 05 anos Abusividade Reconhecimento
Cumprimento da obrigacdo que nao pode permanecer ao
arbitrio exclusivo da ré Inteligéncia ao art. 39, XII, do
CDC Inadimplemento contratual - Hipotese que comportaria
a restitui¢do integral dos montantes pagos em decorréncia
da culpa da ré, ndo fosse o pedido da exordial visando a
restitui¢do de apenas 80% do montante Julgamento "extra
petita" Ocorréncia Limitagdo Cabimento - Juros de mora
que devem fluir desde a citacdo Art. 405 do CC - Stmulas
n® 01 a 03 do TISP e 543 e 602 do STJ Observéancia.
Recurso da requerida parcialmente provido. 4

APELACAO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA -
COOPERATIVA HABITACIONAL - RESOLUCAO COM
RESTITUICAO INTEGRAL DAS CONTRIBUICOES
PAGAS - PROCEDENCIA - INCONFORMISMO DA RE -
REJEICAO. Cooperativa que promove a venda de unidades
imobilidrias aos consumidores em geral. Aplicabilidade do
Codigo de Defesa do Consumidor, que afasta a tese de
sujeicdo as regras especificas do regime cooperativo.
Stmula 602 do STJ e precedentes desta Corte. Inexisténcia
de informacdes claras acerca do prazo de entrega da
unidade imobiliaria, que ndo foi disponibilizada em tempo
razoavel. Resolugdo contratual por culpa da Cooperativa
impde a restituicdo integral, sem qualquer retencao,
inclusive fundo administrativo e seguro prestamista, a fim
de se efetivar a restitutio in integrum - Juros de mora e
correcdo monetdria. Incidéncia a partir da citacdo, diante
da rescisdao por culpa da construtora. Art. 405 do CC.
Correcdo monetaria desde os desembolsos para se atingir a
real recomposicdo da moeda - Dano moral. Inocorréncia
Caso que ndo supera o simples inadimplemento contratual -
Sentenca mantida - NEGARAM PROVIMENTO AO
RECURSO.?

APELACAO COMPRA E VENDA RESCISAO C.C.
RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS - Atraso na entrega
do imovel Cooperativa habitacional - Requerida que atua
nitidamente como incorporadora de imo6veis - Observancia
do Codigo de Defesa do Consumidor (Arts. 39, XII e 51,
IV) - Auséncia da prestacdo do dever de informacgdo, ao nao
estipular prazo para cumprimento da obrigacdo e fixar o
termo inicial a seu critério exclusivo - Abusividade
configurada - Rescisdo devida - Inadimplemento do

4 TJISP; Apelagdo Civel 1017246-51.2021.8.26.0100; Relator (a): Christiano Jorge;
Orgido Julgador: 6* Camara de Dir eito Privado; Foro Central Civel - 32® Vara Civel;
Data do Julgamento: 18/04/2022; Data de Registro: 18/04/2022.

5 TISP; Apelagdo Civel 1002250-94.2021.8.26.0020; Relator (a): Alexandr e Coelho;
Orgdo Julgador: 8* Camara de Direito Privado; Foro Regional XII - Nossa Senhora do
O - 3* Vara Civel; Data do Julgamento: 17/07/2023; Data de Registro: 17/07/2023.
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contrato pela vendedora - Compradora que teria direito a

restituicdo integral dos valor pagos, porém, pleiteou a
restitui¢cdo de apenas 80% - Seguro prestamista -
Restituicdo indevida - Comprovacdo da contratacdo e

destinagdo dos valores pagos a seguradora -Juros
moratorios que fluem a partir da citagdo (art. 405, do CC) -
Ré que deu causa a demanda e, portanto, deve arcar com as
verbas de sucumbéncia - Recurso parcialmente provido.®

CIVIL. CONSUMIDOR. CONTRATO FIRMADO COM
COOPERATIVA PARA AQUISICAO DE IMOVEL.
AUSENCIA DE PREVISAO DE PRAZO PARA ENTREGA.
ABUSIVIDADE CONFIGURADA. VERDADEIRO
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO
CONTRATUAL POR CULPA DA COOPERATIVA.
RESTITUICAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS.
SENTENCA REFORMADA. 1. A parte autora esta
aguardando h4 mais de 05 anos pela entrega de seu imovel,
enquanto a fornecedora ndo lhe prestou nenhuma
informacdo nem prevé qualquer prazo para que a entrega
seja efetivada. 2. A ré ndo trouxe em momento algum
justificativa para a demora na entrega, limitando-se a
afirmar que ¢ uma cooperativa, e que contempla seus
consumidores com imodveis, sem estabelecer prazo certo
para a entrega destes. 3. Resta configurado verdadeiro
contrato de compromisso de compra e venda, e € certo que
a formalizacdo deste contrato sem a especificacdo de prazo
para entrega do bem ¢é conduta abusiva da fornecedora, que
coloca o consumidor em posicdo excessivamente
desvantajosa e vulneravel, conforme previsto no art. 39,
XII do CDC e precedentes do Superior Tribunal de Justica.
4. Recurso provido.’

Quanto a incidéncia de corre¢do monetaria e juros
moratdérios legais, também estd correta na r. sentenca, reconhecida a

necessidade da restitui¢do integral dos valores pagos pela apelada, visto

que reconhecida a mora da apelante.

No tocante ao seguro prestamista, pouco importa que os
valores tenham sido repassados para a seguradora, pois a resolug¢do do

contrato impde o retorno das partes ao “status quo ante”. E, reconhecida a

¢ TISP; Apelacio Civel 1034760-80.2022.8.26.0100; Relator (a): Hertha Helena de
Oliveira; Orgdo Julgador: 2* Camara de Dir eito Privado; Foro Central Civel - 28 Vara
Civel; Data do Julgamento: 21/03/2023; Data de Registro: 22/03/2023.

7 TISP; Apelagdo Civel 1101628-45.2019.8.26.0100; Relator (a): Artur Marques; Orgio
Julgador: 35* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 9 Vara Civel; Data do
Julgamento: 06/07/2020; Data de Registro: 06/07/2020.
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responsabilidade exclusiva da apelante pelo inadimplemento que levou a
resolucdo do contrato, deve restituir aos apelados os valores pagos,

integralmente.

Resta destacar que o desprovimento do recurso impde a
necessidade de majoracdo da verba honoraria sucumbencial em mais 5%

(cinco por cento) (art. 85, § 11, CPC).

3. Ante o exposto, nega-se provimento ao recurso.

ADEMIR MODESTO DE SOUZA
Relator
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