TULIO MONEGATTO TONHEIRO
OAB/SP N° 323.255
EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JuiZ DE DIREITO DA ___ VARA CiVEL DO FORO REGIONAL IX

— VILA PRUDENTE — DA COMARCA DE SAO PAULO

; casado, advogado inscrito na

endereco eletronico pessoal
TONHEIRO, brasileira, casada,

cletronico pessoa! <

ambos residentes e dgm adm , bairro

B - e d{m— estado de [N CtP n R ver.
ente, Td

conjunta e res&%m pessoa de seu advogado devidamente constituido, propor
a presente

ACAO DE RESILICAO CONTRATUAL POR DESCUMPRIMENTO DE OFERTA
CUMULADA COM INDENIZACAO

em face de |, o0

juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob o n° || | | | I con sede
na |
—

forma e de acordo com os fatos e fundamentos juridicos a seguir expostos.

Contato:
Cel.: +#55 11 995-320-541

e-mail: tuliomt@gmail.com
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1. PRELIMINARMENTE

1.1. DA DECLARACAO DE HIPOSSUFICIENCIA FINANCEIRA
REQUERIMENTO DE PROCESSAMENTO DO FEITO COM CONCESSAO DE GRATUIDADE

[nicialmente, convém apontar que a atual situacao financeira dos
Autores nao apresenta viabilidade de cumprimento das custas preliminares de
processamento do feito.

Os Autores, até 2018, possuiam ambos atividade econdémica regular,
estando a Autora [l atuando como enfermeira e o Autor Tulio como advogado
associado em escritorio de advocacia.

No final de 2018, o Autor Tulio teve de se lice ‘&de suas atividades,
passando, pelo periodo, por fratamento de quadro depr @o e por Sindrome de
Burnout, mantendo, apenas, esporadicas,prestacoes de se mem autonomao.

nﬁmlca s e 0 encerramento de
tor ho atualmente apenas a
w s os custos familiares dos

Para tentar custea d esas basu:as 0os Autores, inclusive,
tomaram empréstimos junto a in Oesyfinanceiras e parcelaram seus débitos, nao
alcancgando, no entanto, éxit n@ suas contas até o momento.

Associado a rec
atividades e rescisao contrat

Autora | represe

Autores e sua filha.

Atualmente os s optaram por locar sua entdo moradia para
mudar para local co que, ainda assim, nao solucionou a crise financeira
familiar vivida, r s a més, o fechamento de sua conta bancaria com
crédito mﬁmo deb

O dispéndio dos Autores com os custos de processamento desta lide
representariam grave prejuizo e piora na situacao economica, impedindo, até mesmo, o
pagamento de valores tais como a mensalidade de instituicao de ensino da filha do casal,
impedindo acesso ao Direito a Educac¢ao da menor.

Nao havendo elementos nos autos que afastem a probabilidade do
direito ora demonstrada ou que facam contrariar os pressupostos legais de habilitacao
para declaracao e requerimento da gratuidade, na forma do artigo 99, §§ 2° e 3°, da Lei n’
13.105/2015, a concessao do beneficio da gratuidade judiciaria se faz medida de justica
para garantir o direito ao exercicio da jurisdicdo, na forma do artigo 5% incisos XXXV, LV
e LXXLV, da Constituicao Federal.
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Por tal razao é que, para fins de processamento da presente lide, pedem
0s Autores seja concedida a gratuidade de justica, tendo em vista que, mesmo com todo
seus recursos disponiveis, estao impossibilitados de pagar as custas processuais, as
quais, simplesmente, ndo tem valor minimo para alcancar.

Subsidiariamente, pedem os Autores que sejam as custas parceladas ou
diferidas para pagamento ao fim do processamento do feito, tal como autoriza o § 6° do
artigo 98 do CPC.

1.2. DO PROCESSAMENTO DO FEITO NO FORO DO DOMICILIO DO CONSUMIDOR
AFASTAMENTO DA CLAUSULA DE ELEICAO DE FORO

Para fins de processamento do presente feit% Autores entendem
plenamente competente o foro de seu domicilio, conforme itado pelo Inciso | do
Artigo 101 da Lei n” 8.078/1990. ‘Q

Como se observ emanda{& f) to do presente feito
tratou-se da venda de cotas o‘ﬁecma na e era a utilizacao pelos
Autores, para uso pessoa u, ainda, a disponibilizacao

para locacao.

“b

Os Autores, portant %rn @tmatémos finais do produto, ainda que
para utilizacao para fins de Ioca.? e obtencao de renda, nao afastando,
portanto, a condicao dos onsumldores e beneficidrios dos direitos

descritos no Codigo de D Coﬁi

Assi laus eleicdo de foro, prevista no contrato anexo, pode
ser obstada, con?¥ @ o processamento do feito no foro do domicilio dos
Autores, com de'decisao similar em feito envolvendo a mesma Ré:

“Compromisso de compra e venda - Acdo de rescisdao contratual — Decisao

que acolheu a excegdo de incompeténcia e determinou a remessa dos autos a
uma das Varas Civeis da Camm-foro de eleicdo) — Reforma
— Cabimento — Aplicabilidade do CDC na hipdtese — Tramitacao do feito no
domicilio do consumidor — Possibilidade — Precedentes jurisprudenciais.

(..)

Demanda ajuizada a argumentacdo de que em janeiro de 2016 o agravante
firmou compromisso de compra e venda com a agravada, referente G unidade
n“’-do edificio 'ﬁ’f sendo que apds quitar todas as parcelas
de forma pontual a ré ndo cumpriu o prazo estipulado para entrega do
empreendimento, que expirou em 27.07.2019.

A relacdo juridica mantida entre as partes é de natureza consumerista e,
portanto, se submete ds regras protetivas da Lei n® 8.078/90.
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A cldusula contida no contrato padronizado que elegeu o foro de domicilio da
ré afronta claramente ao Cédigo de Defesa do Consumidor, em especial seu
art. 51, inciso 1V, eis que coloca o consumidor em evidente desvantagem, ja que
a dist@ncia entre as cidades ¢é de cerca de 242 Km, além de violar a facilitacdo
de da defesa de seus direitos (art. 6°, inciso VIll).
Assim, evidente a abusividade deste tipo de estipulacdo e consequente
necessidade de observdncia as regras de competéncia estabelecidas em lei.”
T]-SP. 30° Cédmara de Direito Privado. Agravo de Instrumento n'
_ Relator Des. Dr. Marcos Ramos. Agravado:

Julgado em 15 abr. 2020. Votagao

unanime.)

Feito tal esclarecimento, pedem os Autores a recepcao deste feito por
esse Nobre Julgador para processamento, afastado qualquer questionamento sobre a
competéncia prevista em contrato. ‘

1.3. DA APLICABILIDADE DO CODI@BEFESA DO CONSUMIDOR
VERSA

% @)Q DO ONUS DA PROVA
erva-sé&gas g’ca?s adquiriam produto

0 ério?ﬁ%ai o bem, para uso pessoal
n

ofertado pela Ré com intuito
OuU cessao a terceiros, na
adquirida, objeto de insumo'Qu

&

ortando % ; N0 caso, a fracao imobiliaria
meio #gé %ﬁssional.

Dessa forma, a co ao~ga figura dos Autores na condicao de

consumidores, prevista no arti leLe n® 8.078/1990, Codigo de Defesa do

Consumidor, é inquestionave 0 q

E, da mes 0 lizando o fornecimento do imdvel pela Ré figura
claramente na condi@ fonvg ra de produtos e servigos, prevista no artigo 3° do

CDC. &é\ Q

sim é que esperam os Autores seja o presente feito processado
considerando todos os critérios para apurac¢ao da lide, reconhecida a hipossuficiéncia e
vulnerabilidade técnica e econdmica dos Autores perante a Ré, inclusive com facilitacao
na interpretacao e obtencao de provas, bem como inversao do 6nus probatorio, como
previsto nos incisos VIl e VIl do artigo 6° do CDC, o qual pede-se seja imediatamente
determinado no processamento do feito, a fim de evitar posterior alegacao de nulidade
por cerceamento de defesa pela Ré.

1.4. DO AFASTAMENTO DE DESIGNACAO DE AUDIENCIA PRELIMINAR
Embora reconhecam os Autores a viabilidade de resolucao do litigio por

meio da conciliacdo como forma legitima e legal de solucdao de conflitos, é prudente
observar que tais negociagcoes podem ocorrer a parte de qualquer realizacao de
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audiéncia, considerando a viabilidade de didlogo entre as partes e seus patronos de
forma ndo presencial e extraprocessual, de modo que a realizacao servira a onerar,
desnecessariamente, o tempo desta serventia com uma audiéncia.

Considerando, ainda, a reducdo horario de atendimento e de
funcionarios em atendimento presencial nos postos de trabalho deste Tribunal de Justica,
tudo diante da pandemia do SARS-COV-2, eventual designacao de audiéncia preliminar
servira apenas e tao somente a criar maiores e mais longas etapas para o
desenvolvimento processual, implicando em ofensa a Celeridade e a Economia
processual, pede-se que o presente feito seja processado independente da realizacao de
audiéncia preliminar, importando na citacdo direta da Ré para apresentacao de defesa

processual, no prazo legal. 0
N

2. Dos FATOS

tratual cumulada com
%ta de cumprimento
%cu]ar de Promessa de

gime (ﬁ) tipropriedade (Fracoes

Trata-se o presente fej
Indenizacao por Danos Materiais, e e 05 Autores,q
de oferta e outros inadimplement
Compra e Venda de Unida
Imobilidrias).

Em agosto de 201 OS% e }stavam de férias em visitacdo ao

Parque Aquético [l 1oca'iz ci de I oram abordados por

representantes comerciais da Re@ Q foi proposto o negdcio entabulado no
contrato citado.

Pelos t
uma unidade lmobl

ao
um hotel res ria ’
intimamente l om o P (ue.

Segundo os termos do negocio, cada unidade imobiliaria, ou seja, cada
apartamento, seria negociado em uma divisdo de 13 (treze) quotas, cada uma
correspondente ao direito de uso e/ou locacao pelo proprietario de 4 (quatro) semanas,

de acordo com o critério do préoprio comprador, seguindo uma tabela com fila para
escolha das semanas elegiveis para utilizacao.

, 0 negocio consistiria na aquisicao de quotas de
, 0 que representaria uma acomodacao, quarto de
uido ao lado do Parque Aquatico || l] ¢ esteria

No ato da negociacdo, as informacdes prestadas pelos vendedores
foram suficientemente claras no sentido de que: (i) haveria previsdao contratual de
entrega em 30/06/2020, porém as obras estariam aceleradas e poderiam ser entregues
antes; (ii) a utilizacao poderia ser pessoal pelos Autores ou por terceiros, podendo os
Autores, locar; (iii) a locacdo poderia ser feita por um sistema de multipropriedade,
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adminstrado por empresa parceira da Ré (conhecido como sistema Pool), com cobranca
de tarifas e concessao de garantias, ou pessoalmente pelos Autores, assumindo esses
todo o risco da locacao para terceiros; (iv) todos os hospedes, sejam 0s Autores, seus
convidados ou terceiros locatarios teriam, como direito estritamente ligado ao periodo
de estadia, acesso livre ao Parque Aquatico [ N IR

Ocorre que, com o tempo, as condicoes propostas foram frustradas uma
auma.

Primeiramente, a unidade dos Autores estava em atraso (o qual, ainda,
se mantém). As obras nao foram entregues no periodo aprazado e o atraso ja supera o
periodo contratual de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias.

A previsao maxima para entrega do empreench 'ﬁo ja considerado o
periodo de tolerancia, seria dia 30/12/2020. Contudo, como serva de e-mail anexo,
que instrui essa peca, nao existe previsao de uso do emp 0 anterior ao inicio
de 2022, com as primeiras datas de libers ;{ utilizan;éo somente

ado

Boa tarde Sra

Conforme :sr.uersar}-j¢ fofe, &5
\ gira d jichar

no calendério)

cakenddrio de utilizacio de 2022 em

ndario)

A semana solicitada devera ser encaminhada no e-mail _u'-[t‘ dos

dados do propristanc

Guaiquer divida estou 3 disposicio
Atenciosamerne Gabnake

A referida informacao, é importante mencionar, contraria, até mesmo,
informagdes até hoje disponiveis no sitio eletrénico da Ré, que prevé abertura do
empreendimento ainda este ano de 2021, a saber:
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seu lugar ao

S Lue

— Wy

(Disponivel em . Acesso em

29 jul. 2021.)

O

Observe-se que a Ré nao ofereceu aos Autores'élquer explicagao ou
compensacao pelo atraso. Q)

Ainda, é de se notar, % ja que, a época de
oferta aos Autores, os prazos de Eﬂr@ec' tros consumidores
s obra ito superior ao periodo

contratual exclusivo dos Al @E\} ferta da Ré. Os registros de
eja-se

‘exemplo:

’an- EDO'JUNIOR ajuizou Acdo de R
albresPaos em face de

iFir fracdo do empreendimento imobilidrio descrito, pelo
PO, a ser pago mediante entrada de R$6.600,00 em 10
s P las dﬁ 0. mais 73 parcelas reajustdveis também no valor de
0,00, A‘previsao de entrega do empreendimento era janeiro de 2019,
&oré passados mais de um ano apds o prazo, o mesmo ainda ndo havia sido
& entregue. Diante disso, o autor tentou resolver o contrato na via
administrativa, porém a parte ré exigiu o pagamento de multa contratual de
20% sobre o valor pago e 10% sobre o débito em aberto. O autor pretende,
portanto, seja declarada a rescisGo do contrato, com devolucéo integral do
valor pago, por culpa exclusiva da ré (fls. 1/08, documentos fls. 09/62).
()
No caso em tela, a previsao contratual expressa vem estampada na cldusula
sétima do contrato, conforme fls. 27, onde o prazo de tolerdncia foi fixado em
180 (cento e oitenta) dias para a entrega da obra.
Nesse aspecto, diante da previsdo em comento, conclui-se que a data prevista
para concluséo das obras era janeiro de 2019 (fls. 18) e, tendo em vista o prazo
de tolerdncia de 180 dias, a obra teria que ter sido entreque em julho do mesmo
ano, o que nédo foi comprovado.
()
Isto posto, JULGO PROCEDENTE o pedido, para DECLARAR rescindido o
contrato entre as partes e CONDENAR a requerida ao pagamento de
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indenizacdo (ressarcimento dos valores pagos), nos termos do Art. 43-A, §1° da
Lei 13786/18, que disciplina o inadimplemento contratual no ramo imobilidrio.
Destarte, fica asseverado a devolucdo da integralidade do valor pago pela
parte autora, corrigidos nos termos do §8° do art. 67-A desta lei. Confirma-se,
assim, a medida liminar.”
(TJ-SP. 3" Vara Civel da Comarca de Ribeirdo Preto. Processo n’ -
. Magistrado Julgador Dr. Juiz Guilherme Stamillo Santarelli
Zulani. Registrado em 3 set. 2020.)

Em outras palavras, as informacoes contratuais fornecidas aos Autores
sao inveridicas e divergentes da realidade da obra, o que assevera a situacao de
inadimplemento.

No que toca a utilizacao do imovel, convém apontar 0 uso livre e os
direitos de acesso ao parque ao todos os hospedes tratava-se dedgomndicao prevista em
todos os materiais promocionais da Ré, em especial o que segu%

&

. do, t@?ores e inimeros outros compradores foram tomados de
surpresa quan/d%foi noticiado que o passe livre ao Parque Aquatico [N sevia
limitado pessoalmente aos compradores e seus familiares, limitado, ainda, a seus
ascendentes e descendentes diretos, o que foi confirmado por representante da Ré em
conversa realizada por Whatsapp, que se transcreve:
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g:\%}

“[15:54, 27/05) -a,enhor opte por ceder sua

F

semana ’ =
A Sr., cedePsua sé m utjl é‘ﬁa alguma pessoa proxima, desde
que Seja ( ! : % he /Liemos uma autorizacdo ao titular do
-- 0 de\xé’kﬁ} er firma reconhecida em cartorio e,
deverd ser apresent ato‘&o chéck-in
O ocupante so te@ 9550 livre ao parque se for ascendente (pais)
f tanos as pessoas que acompanharem estes
nte a eﬂ% também terdo direito ao acesso livre ao parque.
T sua‘gsma a algum amigo ou parente que ndo se encaixe em
e ert?% ntende estas pessoas terdo de pagar uma taxa para
ue. Para estes casos, haverd uma taxa com valores
naj e em breve serda divulgada.
lem %umentagao com firma reconhecida comprovando a doacdo de sua
semand,*ascendentes e descendentes terdo de comprovar o parentesco
através de documentos.
[15:55, 27/05/2021] Tiilio Tonheiro: [sso difere das condi¢cdées no momento da
venda
[15:56, 27/05/2021] Tilio Tonheiro: No momento da venda, era proposto que
eu poderia alugar minha utilizacéo a terceiros, pessoalmente, independente do
sistema Pool, porém arcando com os riscos de eventuais danos a acomodacdo
e seus pertences. Além disso, o acesso ao parque seria livre para qualquer
pessoa hospedada
[15:56, 27/05/2021] Tulio Tonheiro: Quando essa alteracdao foi feita?
[15:57 27/05/2021] Tilio Tonheiro: Essa informacdo, inclusive, consta do
caderno promocional
[16:03, 27/05/2021] Cobranca _ o proprietdrio poderd ceder sua
semana desde gratuitamente
[16:03, 27/05/2021] Tilio Tonheiro: Onde estd escrito isso no contrato?
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[16:03, 27/05/2021] Cobranca - para venda a terceiros somente
através do POOL de locacédo

[16:04, 27/05/2021] Cobranca || Contrato de Compra e Venda,
CLAUSULA DECIMA - DO SISTEMA DE MULTIPROPRIEDADE pagina 13
[16:05, 27/05/2021] Tulio Tonheiro: Ndo hd mencdo & limitacao de
ascendentes ou descentdentes

[16:07, 27/05/2021] Tulio Tonheiro: A Unica limitagdo prevista é o numero de
pessoas dentro do limite de capacidade permitida

[16:08, 27/05/2021] Tulio Tonheiro: § 3° do item 4 da Cldusula

[16:08, 27/05/2021] Tilio Tonheiro: Baseado em que foi imposta a referida
limitacédo?

[16:09, 27/05/2021] Cobranca R 9- A fracco ideal indivisivel objeto
do presente contrato proporcionard ao PROMITENTE COMPRADOR utilizar o
parque aqudtico ‘|| BB desde que esteja  hospedado no

empreendimento - v do cronograma de

uso compartilhado, e respeitado o limite de pessoas ;ﬂ dade auténoma.

[16:10, 27/05/2021] Cobranca|jjjl} Contra ompra e Venda, Pag 14
[16:12, 27/05/2021] Tulio Tonheiro: Ok, ndo revis@o contratual entdo.

Entendido™ Q
<g§peitados gerando

0. Conforme registro de

e'clamaf;oes _________§

Sas discrepancias entre o projeto
erecidos, como se pede apontar,

Além disso, dive
profunda inseguranca entre osfee
conversas de grupos comqgft
grupos da rede de conversas
e o memorial descrito frente a en
a exemplo:

“14/0!/20 Entéo Juliano, nao sei ao certo como
vai vez é pg com - a estadia estara que vc
cede o seja, vc € o responsavel por ter colocado a pessoa Id....

t v ta alugando para a pessoa, estd "emprestando’... Serd que

-

iS50’
‘Q/OI@ 0:05 - I s cssc cno ndo tera pool..terd

apena so pessoal, e reduzido pela metade.....se vc tem 4 semanas, poderd
utilizar apenas 2 semanas...

G

14/01/2021 10:45 - _ Dizem que a cota é sua temos até
escritura. Conto da carochinha.

14/01/2021 10:46 -_Pessom‘ eles ndo podem proibir que nés
cotistas facamos o aluguel por conta propria

()

14/01/2021 10:57 - _.'es mentem para nos descaradamente.

Um absurdo.

1470172021 10:57 - | <« </es . e nos bancamos.

()

1170272021 22:44 - | 5o noite o todos!! Vou colar a
postagem de um cotista na pdgina do Facebook... Ele faz comentdrios a
respeito do que nos foi ofertados e compramos com que estdo fazendo no
acabamento pra nos entregar totalmente diferente @ @

Pag. 10 de 26




TULIO MONEGATTO TONHEIRO — OAB/SP N° 323.255

1170272021 22:47 - | 5 ¢ ais um motivo para entrar com
uma acgao
11/02/2021 22:48 -
Boanoite,

Venho por meio deste, para registrar minha insatisfacdo referente a mobilia e
decoragdo dos apartamentos. Os mesmos ndo estdo sendo apresentados de
acordo com o que nos foi mostrado no dia da compra, uma vez que na venda,
vocés ofereceram o apartamento igual ao decorado, com todos os objetos e
moveis idénticos, mas vejo através de fotos e videos dos apartamentos jd
prontos uma mudanca total no design.

*I-Nao identifiquei a instalacdo referente ao som ambiente na drea da sala e
cozinha como nos foi apresentado no stand de vendas, que inclusive, era pra
ser um dos diferenciais dos demais empreendimentos;

*2- O espelho do banheiro que era inteirico foi alterado por um redondo bem
menor;

*3 - A torneira do banheiro sendo com a opcdo ag&:q{@e e fria, foi alterada
por uma torneira simples;

*4- O acessorio que ficava na pia do ban errﬁi%a pendurarmos as toalhas

ndo existe mais;

qu@ :%va abaixo da pia do
e@e ferw nio ou similar;
é&emd p a menor;

feir?ﬂiso ichos, agora existe apenas a

&5}}\5&% Jja néo existe como existia no

%ﬁ»m &butf o no planejado, agora é um micro-ondas

simples e com a mento;

*10- A bancadé a cozinha totalmente o oposto do que vimos, a

cor era com uma abertura para bebidas, agora é uma

simples ada a)&:’ emente menor e na cor verde;

*11 A cozinha diferentes, era bem mais bonita e de qualidade
%em de plastico;

a sacada (espaco gourmet) era de madeira maci¢ca e com bancos,

; foi alterado, totalmente diferente, tanto no modelo e cor;
confor odelo apresentado no decorado, agora € uma mesa inferior bem

& simples;

*14- A pia do espaco gourmel ndo apresenta a bancada de mdrmore/granito
na parte inferior e € bem menor do que o apresentado no decorado;

*15 - O acessdrio para pendurarmos o pano de prato da pia do espaco gourmet
também ndo tem na foto do apartamento pronto, mas estd no apartamento
decorado;

*16- A decoracdo do quarto estd totalmente diferente, era um design mais
moderno com detalhes em madeira e agora é uma parede verde ou laranja com
uma folha de bananeira pendurada;

A Cor da mobilia e do apartamento é a que mais vem chocando, isso dentre
outras mudancas que venho a observar, pra ficar mais fdcil de vocés
entenderem vou mandar algumas fotos em anexo para ficar mais claro;
Destacando que no MEMORIAL DESCRITIVO pagina 14 item 6 estd escrito o
seguinte: "A DECORACAO COMPLETA DE TODOS OS AMBIENTES DE
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ACORDO COM O PADRAO APRESENTADO NO MATERIAL PROMOCIONAL
DO EMPREENDIMENTO".

So quero ressaltar o seguinte:

Artigo 35 da Lei n® 8.078 de 11 de setembro de 1990

CDC - Lei n® 8.078 de 11 de setembro de 1990

Dispée sobre a protecao do consumidor e dd outras providéncias.

Art. 35. Se o fornecedor de produtos ou servicos recusar cumprimento a
oferta, apresentacdo ou publicidade, o consumidor poderd, alternativamente e
a sua livre escolha:

| - Exigir o cumprimento forcado da obrigacdo, nos termos da oferta,
apresentacdo ou publicidade;

Il - Aceitar outro produto ou prestacdo de servico equivalente;

lll - rescindir o contrato, com direito @ restituicdo de quantia eventualmente
antecipada, monetariamente atualizada, e a perdas e danos.

Estando ciente sobre minha insatisfacdo e de vdrios o proprietdrios, fico
no aguardo para maiores esclarecimentos sobre og fQ ados a cima.

Att Q;\

Email a ser enviado:

A exemplo,
decoracdo das unidades au
compradores.

trega de estrutura e
ens compartilhadas pelos
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fere ao decorado, e inferior a unidade entregue)

Tamanha @ coletiva dos compradores que a Re,
atualmente, soma 359 pr@s em tagao no Tribunal de Just!ga de Sao Paulo, a
esmagadora maioria para discussa --

até esta data, como TVa, Bexe

&00
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Em suma, o ¢
inigualavel perda de confiang@
inumeros processos judic
na fundamentacgao, implicaram
procedéncia, com desfazimento dos

2 que toqé’aé representaram uma
g 1dos, 0 que implicou em

sef vicosAofer
nQ'el;)) uais, como se demonstrara

iver extincdo dos feitos pela total
e@ e devolu¢ao integral dos valores pagos.

VY O\

Diante disso @13 "'&r}) 0s Autores qualquer interesse na
manutencao do negocio, e ”\ta a inafastabilidade do Poder Judiciario,
habilitando o uso da presta Hurisd %a] para a obtencao dos seus direitos, vém os
Autores propor a ]Jref.e déma ‘0 nte da fundamentacao que segue.

by
&‘6\?\ (\ \ 4. DO MERITO

4.1. DA EXCECAO DE CONTRATO NAO CUMPRIDO
SUSPENSAO DE OBRIGACAO DE PAGAR
REQUERIMENTO EM ANTECIPACAQO DE TUTELA

Para fins de andlise do caso em comento, pede-se observar o disposto
no artigo 476 da Lei n® 10.402/2002, Codigo Civil:

“Art. 476. Nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes de
cumprida a sua obrigacdo, pode exigir o implemento da do outro.”
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No caso em comento, esta evidenciado que, ao menos pelo periodo
contratual previsto, a Ré estd em mora desde 30/12/2020, ja considerando, nesse
calculo, o periodo de tolerdancia de atraso na entrega da obra de modo imotivado.

Todavia, e 0 que se observa do quanto se pode observar de prova
emprestada de outros feitos similares, propostos por outros compradores do mesmo
empreendimento, a mora é muito maior, ja que, para o mesmo empreendimento, a obra
tinha previsao de entrega para o ano de 2019. Observe-se o quanto consta dos autos de
outras lides envolvendo a Ré:

rante 435" Yaran | do’ F&fo Central da Comarca de

AV 5

7

: J

1954005 do Processo n* [ 1 1.

P erante 1° Vara Civel da Comarca de Bebedouro.)

(Documento anexo nos autos do Processo n’ _ fls. 13,

em processamento perante 2° Vara Civel da Comarca de Diadema.)

Em verdade, a Ré, sorrateiramente, apresentou previsoes diversas de
entrega de unidades para o mesmo empreendimento, certamente como uma forma de
tornar o empreendimento mais atraente no momento da venda, o que maquiou sua ja
reiterada e ostensiva mora e inadimplemento de sua obrigacao na construcao e
incorporacao.
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O atraso premeditado e ostensivo, com abuso da sua supremacia

técnica sobre as informacdes do empreendimento, para ludibriar compradores, implica,

certamente, em ilicito consumeirista, conforme previsto na Lei n® 8.098/1990, Codigo de
Defesa do Consumidor:

“Art. 31. A oferta e apresentacéo de produtos ou servicos devem assegurar
informacoées corretas, claras, precisas, ostensivas e em lingua portuguesa
sobre suas caracteristicas, qualidades, quantidade, composicdo, preco,
garantia, prazos de validade e origem, entre outros dados, bem como sobre os
riscos que apresentam a satde e sequranca dos consumidores.”

“Art. 37. E proibida toda publicidade enganosa ou abusiva.
§ 1° E enganosa qualquer modalidade de informacdo ou comunicacédo de
carater publicitdrio, inteira ou parcialmente falsa, or qualquer outro
modo, mesmo por omiss@o, capaz de induzir em q’f‘&usumidor a respeito
da natureza, caracteristicas, qualidade, quan propriedades, origem,
preco e quaisquer outros dados sobre produto. &gos.

praticas abusiy@s:

() (l{

Xl - de aa ocu o de sua obrigacéo ou deixar
)iaf ritério.”

o drre: tre outras, as cldusulas contratuais

de pgaiutos e servicos que:

“Art. 51."Sao
relativas ao fo ec:a

cb%

IX deixem a?’n Q ’Qpcao de concluir ou ndo o contrato, embora

obrigan

E de se dizer: -'~'I‘.; em _gue a Ré estipula prazos diversos e

_ npri entovde um mesmo empreendimento, deixando ao seu

bel prazer o more nder cumpri-lo, esta essa agindo de forma como se
nao tivesse e do prazo-algum!

Nesse sentido, a exigéncia da Ré em obter pagamentos pelo
empreendimento que, claramente, encontra-se eivado de inumeros vicios, ndo apenas
diante do atraso mas pelo evidente descumprimento das obrigacdes contratuais
estabelecidas, demonstra claro desequilibrio nas obrigacoes contratuais das partes, e
coloca os Autores em posicao de absoluta vulnerabilidade, sob risco de, em falta de
pagamento, sofrerem sancdes tais como multas, registros de protestos, inscricao em
cadastros de protecdo ao crédito ou outras declaracdes prejudiciais aos seus direitos por
parte da Re.

Além da propria Excecdao de Contrato nao Cumprido, justificada pelo
artigo 476 do Codigo Civil, acima citado, é importante mencionar que o contrato
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celebrado entre as partes, em sua Clausula Sexta, estabelece diversos meios pelos quais
podera a Ré promover a rescisao contratual, ndo ofertando, contudo, o mesmo direito
aos Autores.

Tal condigao é nula, tanto pelo que define o inciso Xl do artigo 51 do
CDC, quanto pelo fato de, havendo prova legitima da culpa da Ré para as razdes da
rescisao ante o inadimplemento de suas obrigacoes, haver direito legitimo dos Autores
na persecucao da resilicao unilateral, na forma do artigo 473 do CC.

"Art. 51. Sao nulas de pleno direito, entre outras, as cldusulas contratuais
relativas ao fornecimento de produtos e servicos que:

()

Xl - autorizem o fornecedor a cancelar o contrato un&emimente, sem que

igual direito seja conferido ao consumidor;”
&

que a lei expressa ou
otificada a outra parte.”

“Art. 473, A resilicdo unilateral, nos
implicitamente o permita, opera mediante

senad leﬁt Xa e na exposicao de
s demdis t};ﬁr expostos, tem-se que
é’n ¥ a resilicdo unilateral do
iCA0 se o vdi (;1)' contrato nao cumprido, justo
’U% %rrfbnento de qualquer obrigacdo de
L

u%gspenséo de cobrancgas, baseada no direito a

;é, f\L objeto de diversas demandas similares, a que
m@,_ omo se observa, em exemplo:

C
incia

Nesse sentido qué;c
fatos e argumentos ora trazi
evidente o direito justo
contrato. Todavia, até que
se faz que ndao mais se exija do
pagamento.

Imperioso des
resilicdo unilateral e na m@
se concedeu o pedido aos r
O
‘\%rag 3 Instrumento — Acdo de conhecimento. visando a rescisao de
oconlr articular de compromisso de compra e venda de imovel e a
& restituicao dos valores pagos a vendedora — Tutela de urgéncia pleiteada,
ara suspender a exigibilidade das parcelas pactuadas e determinar a ré que
se _abstenha de promover a negativacde do nome dos autores junfo aos

& s @

preaos _de prolecao ao pdito, por debilos relacionado p conlratao 11D

judice” - [Indeferimento - Pleito de reforma - Admissibilidade -
Preenchimento dos requisitos estabelecidos no art. 300, do Cédigo de Processo
Civil — Deciséo reformada — Recurso provido.

(..)

Com efeito, havendo indicios de auséncia de entrega do imdvel no prazo
pactuado em contrato, ndo se mostra razodvel, sendo da vontade do
consumidor a rescisdo da avenca por tal motivo, a manutencdo da
exigibilidade das parcelas oriundas do pacto, nem, tampouco, a negativacdo de
seus dados em virtude de debito relacionado ao ajuste, haja vista a
possibilidade de apuracdo de creédito de restituicdo a seu favor.
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O perigo de dano, da mesma forma, exsurge, naturalmente, dos efeitos
danosos da mora e de eventual restricdo crediticia. E certo, d'outro lado, que a
medida nédo se mostra irreversivel, nem sujeita a causar prejuizo irrepardvel a
agravada.”

(T)-SP. 19° Cémara de Direito Privado. Agravo de Instrumento n° ||
Relatora Des. Dra. Claudia Grieco Tabosa Pessoa,

Tavado;

Julgado em 5 abr. 2021. Votagao unanime. Processo de origem n"_

“AGRAYO DE INSTRUMENTO - Venda e Compra de lmdvel — Rescisao
contratual — Decisao que indeferiu o pedido de tutela antecipada —
Pretensdo de deferimento da imediata suspensao da exigibilidade das
parcelas contratuais vencidas e vincendas — Compromissario comprador
gue, mesmo inadimplente, tem direito a rescisiﬁo contrato, o que
independe da concorddncia da promitente vendedgr —"mteligéncia da Sumula
n’. 1 deste E. T|SP - Manutencao dos p tos que se mostra
abso!utamente invidvel diante do pedido re. jo — Inscricdo nos org_

Instrumento n° -

Q) Ry
)
“Giaco ravado:

. Julgado em 12 dez. 2017

Assim, comprovad
probabilidade do direito dos Auto

%.m %o receito de dano iminente e a

io& ue seja concedido, em antecipacao de
tutela a ser confirmada em se rminagao para impor a Ré a suspensdo de
qualquer cobranga relatwwrat to da lide, impondo-se, ainda, determinacao a
impedir o registro de prot Qquer apontamento em cadastros de protecao ao
crédito, sob pena deam dia se sugere o valor de R$ 1.000,00 (mil reais), ou
outra quantia a ser ]?e?e nobre julgador, que € 0 que se espera e requer.

4.2, DA(&RSAO DA CLAUSULA PENAL PARA FINS DE MULTA POR ATRASO NA ENTREGA

No caso em comento, inobstante se esteja diante de pedido de rescisao,
é certo que a mora e o inadimplemento da Ré implicou em auséncia de uso ou usufruto
da fracao imobiliaria pelos Autores pelo periodo da mora.

Embora contra os Autores ha iniimeras obrigacoes contratuais de multa
moratdria por atraso no pagamento, 0 mesmo ndo se faz prever contratualmente em face
da Ré. Observe-se, a exemplo:
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