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SENTENCA

Vistos.

Trata-se de agdo de restituicdo de valores cumulada com indenizagdo por danos morais ajuizada por
-- em face de 139 --- e--. A parte autora alega, em sintese, que celebrou contrato de promessa de compra e venda de
unidade imobiliaria integrante do empreendimento denominado ---, comprometendo-se com o pagamento de
entrada, parcelas mensais e demais encargos previstos contratualmente, tendo adimplido as obrigagdes assumidas
ao longo da execug¢do do ajuste. Sustenta que, apesar do cumprimento contratual, a parte ré promoveu a rescisao
unilateral do contrato, de forma abrupta e sem justa causa, atribuindo indevidamente ao autor a iniciativa da
rescisdo. Afirma, ainda, que ndo houve a devolugdo dos valores pagos, o que caracterizaria enriquecimento sem
causa. Aduz que a conduta das rés violou a boa-fé objetiva, a funcao social do contrato e os principios da confianga
e da dignidade da pessoa humana, ocasionando prejuizos de ordem material e moral, diante da frustragdo do projeto
de aquisicao da casa propria. Requer, ao final, a rescisdo contratual, a restituicao integral dos valores pagos, no
montante de R$ 4.233,19, bem como indenizagdo por danos morais, no valor de R$ 18.040,00, além da inversao do
onus da prova, nos termos do art. 6°, VIII, do Codigo de Defesa do Consumidor.

Foi deferido a parte autora o beneficio da gratuidade de justica (evento 11, DESPADECI).

Devidamente citadas, as rés apresentaram contestacao (evento 20, PET1). Preliminarmente, suscitam

a existéncia de clausula de elei¢ao de foro, arguindo a competéncia do foro da Comarca de localizagdo do imdvel,
com pedido de remessa dos autos ao Foro Regional da Lapa, com fundamento no art. 63 do Cdédigo de Processo
Civil. Alegam, ainda, auséncia de instrumento de mandato valido na inicial, bem como defendem a necessidade de
regularizacdo da representagdo processual. Suscitam, também, a ilegitimidade passiva da corré ---., ao argumento de
que ndo integrou a relagdo contratual objeto da lide, sustentando que a responsabilidade recairia exclusivamente
sobre a incorporadora signataria do contrato. Impugnam o beneficio da gratuidade de justica deferido a parte autora.
No mérito, sustentam que a contratacdo ocorreu regularmente, com plena ciéncia do autor quanto as condigdes do
negocio e as etapas de aprovacdao de crédito junto a instituicdo financeira, sendo a rescisdo decorrente de
circunstancias previstas contratualmente. Defendem a validade do distrato e a aplicagdo das clausulas pactuadas,
inclusive quanto a forma de devolugdo de valores, afirmando inexistir ato ilicito ou responsabilidade civil das rés.
Aduzem a inaplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor, invocam os principios da autonomia da vontade,
forga obrigatoria dos contratos e boa-f€ objetiva, bem como sustentam a inexisténcia de dano moral indenizavel, por
se tratar de mero inadimplemento contratual. Por fim, requerem a improcedéncia dos pedidos iniciais.

Houve réplica (evento 31, REPLICA1).

A parte autora juntou procuragdo aos autos (evento 32, PROC2).

E o relatorio.

Fundamento e decido.

Matéria passivel de julgamento conforme o estado em que se encontra, nos termos do artigo 355,
inciso I, do Cédigo de Processo Civil, sendo desnecessaria dilagdo probatoria. Os documentos constantes dos autos
bastam para a prolacao da sentenca.

Primeiramente, passo ao exame das preliminares.
1. A preliminar de incompeténcia do juizo, fundada na existéncia de clausula de elei¢dao de foro, ndo
merece acolhimento.



Isso porque o vinculo juridico estabelecido entre as partes ostenta natureza de relacdo de consumo,

circunstancia que atrai a incidéncia das normas protetivas do Codigo de Defesa do Consumidor, em especial os arts.
6°, VIIL, 51, IV, e 101, L.

Em se tratando de relagcdo consumerista, a jurisprudéncia consolidada reconhece a prevaléncia do foro
do domicilio do consumidor, por se tratar de regra de protegdo e facilitacdo do acesso a Justi¢a, de ordem publica e
aplicacdo cogente, que se sobrepde a clausula contratual de elei¢do de foro quando esta implicar restricdo ou
dificuldade ao exercicio do direito de acao pela parte hipossuficiente.

Nesse sentido:

APELACAO. Compra e venda de imével. A¢do de rescisdo de contrato c.c restitui¢do de valores
pagos ¢ multa compensatéria. Sentenca de procedéncia. Inconformismo da ré. Clausula de eleigdo de foro.
Abusividade. Relag@o de consumo. Competéncia do foro do consumidor. Necessidade de assegurar o acesso a justica
e a facilitacdo da defesa em juizo. Preliminar de cerceamento de defesa afastada. Codigo de Defesa do Consumidor
aplicavel a hipotese. Inadimplido o contrato, por culpa exclusiva da vendedora, cabivel a rescisao do contrato ¢ a
devolucao integral dos valores pagos, com aplicagdo da multa contratual prevista no contrato para o caso de
inadimplemento da vendedora. Recurso a que se nega provimento.

(TISP; Apelacdo Civel 1046546-56.2024.8.26.0002; Relator (a): José Rubens Queiroz Gomes; Orgio Julgador: 7*
Camara de Direito Privado; Foro Regional II - Santo Amaro - 11? Vara Civel; Data do Julgamento: 21/05/2026; Data
de Registro: 21/05/2026)

Desse modo, a clausula contratual que estabelece foro diverso do domicilio do consumidor nao pode
prevalecer, por implicar potencial desequilibrio contratual e afronta as normas protetivas aplicaveis.

Rejeito, portanto, a preliminar.

2. Por sua vez, a parte r¢ suscitou, em sede de contestagdo, preliminar de auséncia de instrumento de
mandato valido, sob o argumento de inexisténcia de regular representacao processual da parte autora a época do
ajuizamento da demanda.

Ocorre que, conforme se observa dos autos, a parte autora procedeu a regularizagdo da representagao
processual, com a juntada de procuragdo valida em momento posterior, sanando o vicio anteriormente apontado.

Dessa forma, tendo sido suprida a irregularidade formal suscitada, resta prejudicada a analise da
preliminar de auséncia de procuracao.

3. De igual modo, a preliminar de ilegitimidade passiva da CONSTRUTORA -- ndo
comporta acolhimento.

Com efeito, tratando-se de relagdo de consumo, incide a disciplina do Codigo de Defesa do
Consumidor, que estabelece a responsabilidade solidaria de todos aqueles que integram a cadeia de fornecimento,
nos termos dos arts. 7°, paragrafo tinico, e 25, §1°, do CDC.

Nesse contexto, a existéncia de sociedade de propdsito especifico vinculada a empreendimento
imobiliario ndo afasta, por si sO, a responsabilidade de empresa integrante do mesmo grupo econdmico,
especialmente quando evidenciada sua participacao na estrutura de fornecimento do produto ou servigo, ainda que
de forma indireta ou coordenadora da atividade empresarial.

Nesse sentido:

APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.
Ac¢ao ajuizada pelo promitente comprador. Dever de reparagdo reconhecido. Pretensdo parcialmente procedente em
primeiro grau. Inconformismo das rés. JUIZO DE ADMISSIBILIDADE RECURSAL. Violagdo ao principio da
dialeticidade recursal afastada. Razdes recursais que, embora reiterem argumentos da defesa, impugnam os
fundamentos da sentenca, permitindo o exercicio do contraditério. Preliminar afastada. ILEGITIMIDADE
PASSIVA. Inocorréncia. Ado¢ao da teoria da assercdo. RESPONSABILIDADE CONTRATUAL. Relacao de
consumo. Teoria da aparéncia. Construtora ¢ SPE vendedora que integram a cadeia de consumo € 0 mesmo grupo
econdmico. Responsabilidade solidaria. Legitimidade das rés para responder pelo reembolso dos juros de obra
reconhecida, pois a pretensdo ndo se funda na ilegalidade do contrato de financiamento, mas no atraso das obras.
EXTENSAO DOS DANOS. JUROS DE OBRA. Ressarcimento devido. O encargo ndo é exigivel do consumidor no
periodo de mora da construtora. Prejuizo causado exclusivamente pelo inadimplemento das rés. LUCROS
CESSANTES. Cabimento. Atraso injustificado na entrega da obra, j4 computado o prazo de tolerancia. Prejuizo
presumido do adquirente, decorrente da privagdo de uso do bem. Inteligéncia da Simula 162 do TJISP e do Tema 996
do STJ. LITIGANCIA DE MA-FE. N#o configuragio. A interposi¢io de recurso previsto em lei, sem dolo processual
manifesto, consubstancia exercicio regular do direito de defesa e do duplo grau de jurisdi¢do. Sentenga mantida.
Honorarios majorados. RECURSO NAO PROVIDO. (TJSP; Apelagio Civel 1055503-
98.2024.8.26.0114; Relator (a): Rosangela Telles; Orgdo Julgador: 31* Camara de Direito Privado; Foro de
Campinas - 12* Vara Civel; Data do Julgamento: 03/02/2026; Data de Registro: 03/02/2026)

A segregacgao formal entre sociedades do mesmo grupo econdmico, sobretudo em empreendimentos



imobiliarios estruturados por SPE, ndo pode ser oposta ao consumidor como forma de limitagao de responsabilidade,
sob pena de vulneragdo a boa-fé objetiva e ao principio da reparagdo integral do dano. Ao consumidor ¢ assegurada
a faculdade de demandar qualquer dos integrantes da cadeia de fornecimento, que respondem solidariamente pelos
danos decorrentes da relacao de consumo.

Rejeito, portanto, a preliminar de ilegitimidade passiva.
4. Também, a preliminar de impugnacao ao valor da causa ndo comporta acolhimento.

Nos termos do art. 292 do Codigo de Processo Civil, o valor da causa deve corresponder ao contetido
econdmico da demanda, sendo que, em caso de cumulagdo de pedidos, deve refletir a soma de todos eles, conforme
expressamente dispde o §1° do referido dispositivo legal.

No caso dos autos, verifica-se que a parte autora atribuiu a causa o valor correspondente a soma dos
proveitos econdmicos pretendidos na peticdo inicial, abrangendo tanto a restitui¢do dos valores pagos quanto a
indenizagao por danos morais.

Dessa forma, o valor atribuido a causa observa o critério legal previsto no Codigo de Processo Civil,
inexistindo incorre¢ao a ser reconhecida.

Rejeito, portanto, a preliminar de impugnacao ao valor da causa.
5. Outrossim, a impugnag¢do ao beneficio da gratuidade de justica ndo merece acolhimento.

Nos termos do art. 98 do Cddigo de Processo Civil, a gratuidade de justica deve ser concedida a parte
que comprovar insuficiéncia de recursos para arcar com as custas, despesas processuais € honorarios advocaticios,
sendo suficiente, em regra, a declaracao de hipossuficiéncia, que goza de presuncao relativa de veracidade.

No caso dos autos, a parte impugnante nao trouxe elementos concretos capazes de infirmar a
presuncao de veracidade da declaracao de hipossuficiéncia apresentada pela parte autora, limitando-se a alegagdes
genéricas, desacompanhadas de prova apta a demonstrar efetiva capacidade economica incompativel com o beneficio
concedido.

Assim, inexistindo prova robusta em sentido contrario, deve ser mantido o beneficio concedido.
Rejeito, portanto, a impugnagao a gratuidade de justica.

6. Qunto ao mérito, a relacao juridica estabelecida entre as partes ¢ de consumo, enquadrando-se o

autor no conceito de consumidor (art. 2° do Codigo de Defesa do Consumidor) e as rés no de fornecedoras de produtos
e servigos (art. 3° do CDC).

A lide, portanto, deve ser analisada sob a oOtica do sistema protetivo consumerista, o qual se orienta
pelos principios da vulnerabilidade do consumidor, boa-fé objetiva, transparéncia e equilibrio contratual, nos termos
do art. 4° e art. 6° do CDC.

Em tais relacdes, a interpretagao contratual deve ser realizada de forma mais favoravel ao consumidor
(art. 47 do CDC), especialmente quando se trata de contratos de adesdo, nos quais nao ha efetiva possibilidade de
negociagdo individual das cldusulas contratuais, como ocorre ordinariamente nos contratos de promessa de compra
e venda de unidades imobiliarias.

Pois bem, a controvérsia dos autos reside em definir se a rescisao contratual decorreu de fato
imputavel ao consumidor ou de conduta injustificada das fornecedoras, e, por consequéncia, se ha dever de restituicao
dos valores pagos e eventual responsabilidade por danos morais.

In casu, nos termos do art. 373, I, do CPC, compete as rés a demonstracdo de fato impeditivo,
modificativo ou extintivo do direito do autor.

As rés sustentam que a rescisdo contratual teria decorrido da ndo aprovagao do financiamento
imobilidrio junto a Caixa Econdmica Federal, circunstancia que justificaria o distrato.

Todavia, tal alegacdo ndo foi minimamente comprovada nos autos. Nao foram juntados documentos
emitidos pela institui¢do financeira, comunicagdo formal de recusa de crédito, relatério de andlise cadastral ou
qualquer outro elemento idoneo apto a demonstrar a efetiva ocorréncia do fato alegado.

Ao revés, a versao defensiva mostra-se fragilizada diante de notificagdo extrajudicial emitida pela
propria ré, na qual a rescisao contratual ¢ tratada como distrato por iniciativa do consumidor (evento 20, NOT2), sem
qualquer referéncia a negativa de crédito bancario como causa determinante da resolugdo do vinculo.

Ademais, ndo hé nos autos comprovacao de pedido formal de rescisdo contratual pelo autor,
tampouco prova de ciéncia inequivoca de eventual notificacdo de distrato, o que reforca a auséncia de lastro fatico
minimo da tese defensiva.

Dessa forma, a auséncia de prova documental apta a demonstrar fato essencial a defesa impede o



acolhimento da justificativa apresentada, ndo sendo suficiente a alegagdo unilateral da parte interessada para afastar
a responsabilidade contratual.

Diante da auséncia de comprovacao da alegada negativa de financiamento, conclui-se que a rescisao
contratual decorreu de ato unilateral das rés, sem demonstra¢do de causa legitima.

Tal conduta configura inadimplemento contratual imputavel a fornecedora, com violagao aos deveres
anexos da boa-fé objetiva, especialmente os deveres de lealdade, cooperacao e protecao da confianga.

A rescisdo injustificada de contrato de promessa de compra e venda de imovel, sobretudo quando
acompanhada da retencdo de valores pagos pelo consumidor, implica desequilibrio contratual e afronta ao principio
do equilibrio das relagdes de consumo.

E, reconhecida a responsabilidade das rés pela rescisdo imotivada do contrato, impde-se o dever de
restituicao integral dos valores desembolsados pelo consumidor, sob pena de indevido enriquecimento sem causa,
vedado pelo art. 884 do Codigo Civil.

No caso concreto, ndo se verifica causa juridica idonea que autorize a retengdao de qualquer montante,
uma vez que a rescisdo contratual foi imputada exclusivamente as rés, sem comprovacao da alegada negativa de
financiamento ou de iniciativa valida do consumidor para o distrato.

Em hipdteses de resolucao contratual imputavel ao fornecedor, especialmente no dmbito das relacdes
de consumo, a restitui¢do deve ser plena, assegurando-se o retorno das partes ao estado anterior (status quo ante), em
consonancia com os principios da boa-f€ objetiva, equilibrio contratual e vedagdo ao enriquecimento sem causa.

A retencdo parcial de valores somente se justificaria em hipdteses de desisténcia voluntaria do
consumidor ou previsao contratual valida e proporcional, o que ndo se verifica no caso dos autos.

Assim, impde-se a restituicdo integral de todos os valores pagos pelo autor.

Quanto aos danos morais, o autor sustenta ter experimentado angustia, inseguranga e frustragdo em
razao da ndo concretiza¢do da aquisicdo do imovel e da consequente rescisdo contratual.

Tais sentimentos, embora compreensiveis sob a perspectiva subjetiva do consumidor, inserem-se no
campo das consequéncias ordinarias de conflitos contratuais dessa natureza, especialmente em contratos de promessa
de compra e venda de imovel, nos quais ha natural expectativa de concretizagdo futura do negocio e risco inerente a
sua execucao.

O reconhecimento do dano moral indenizavel exige a demonstracao de efetiva lesdo a direitos da
personalidade, nos termos dos arts. 186 ¢ 927 do Cédigo Civil, sendo indispensavel que o fato ultrapasse o mero
inadimplemento contratual e produza abalo relevante a esfera intima da vitima, com repercussdo concreta em sua
dignidade, honra, imagem ou integridade psiquica.

No caso concreto, ndo hd nos autos qualquer elemento probatorio que indique situagdo excepcional
capaz de configurar ofensa aos direitos da personalidade do autor.

A controvérsia limita-se a esfera patrimonial da relagdao contratual, consistente na rescisao do contrato
e na restituicdo dos valores pagos, matéria que, por si sO, ndo enseja reparagao moral automatica.

Ainda que se reconheca que as rés deram causa ao desfazimento do contrato, tal circunstancia,
isoladamente considerada, nao implica dano moral indenizavel, sob pena de indevida banalizagdo do instituto e sua
conversao em consequéncia automatica de todo inadimplemento contratual.

A jurisprudéncia € firme no sentido de que o inadimplemento contratual, ainda que cause frustracao
ou desconforto, ndo gera, por si s0, dano moral, salvo quando acompanhando de circunstancias excepcionais,
inexistentes no caso em exame. Nesse sentido:

Promessa de compra e venda de imovel — Rescisao contratual — Obras ndo iniciadas cerca de 25

meses apds a contratagao — Sentenca que reconheceu a culpa das vendedoras e determinou a devolucao integral dos
valores pagos — Recurso exclusivo do comprador quanto ao dano moral — Inadimplemento contratual que ndo gera
dano moral presumido — Auséncia de demonstracao de situagdao excepcional de ofensa a direito da personalidade —
Mero aborrecimento decorrente de frustracdo de negdcio imobiliario — Indenizacao indevida — Sentenca mantida —
Recurso ao qual se nega provimento.(TJSP; Apelacdo Civel 1004450-75.2024.8.26.0309; Relator (a): Mario
Daccache; Orgdo Julgador: 29* Camara de Direito Privado; Foro de Jundiai - 5* Vara Civel; Data do Julgamento:
26/06/2026; Data de Registro: 26/06/2026)

Dessa forma, ausente demonstragao de violacdo a direito da personalidade ou de situacao
extraordinaria que ultrapasse o mero dissabor cotidiano, o pedido de indenizagdo por danos morais ndo comporta
acolhimento.

Diante do exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos formulados na
inicial, com fundamento no art. 487, I, do Codigo de Processo Civil, para (I) declarar a rescisao do contrato por culpa
exclusiva das rés; (I) condenar as requeridas, solidariamente, a restituir ao autor a integralidade dos valores ja pagos,



no montante de R$ 4.233,19, devidamente corrigidos desde cada desembolso pelo IPCA. A partir de 30/08/2024,
salvo disposicdo contratual ou legal em contrario, para fins de atualizacdo monetdria serd aplicada a variacdo do
IPCA, e os juros de mora deverdo observar a taxa legal, correspondente a diferenca entre a taxa SELIC e o IPCA,
calculada mensalmente pelo Banco Central, nos termos do art. 389, paragrafo tinico, e art. 406, §1°, do Codigo Civil,
com as alteracdes promovidas pela Lei n° 14.905/2024.

Ante a sucumbéncia e por for¢a do principio da causalidade, condeno a parte autora no pagamento de
50% das custas e despesas processuais e a parte requerida, no pagamento de 50% das custas e despesas processuais.
Condeno a parte requerida no pagamento de honorarios advocaticios arbitrados em 15% do valor atualizado da
condenacao. Condeno a parte autora no pagamento de honorarios advocaticios arbitrados em 10% sobre a diferenca
entre o valor pleiteado e o valor da condenagdo, observada eventual gratuidade de justica.

Interposta apelagdo, intime-se a parte contraria para apresentar contrarrazoes no prazo de 15 dias,
assegurada a contagem em dobro para o Ministério Publico, a Defensoria Publica e a Advocacia Publica, na forma
dos arts. 180, 183 e 186 do CPC (art. 1.010, §1° do CPC).

Interposta apelacdo adesiva, intime-se a parte contraria para apresentar contrarrazoes na forma do
item acima (art. 1.010, §2°, do CPC).
Cumpridas as formalidades descritas acima, remetam-se os autos ao egrégio Tribunal de Justica, com as nossas
homenagens, independentemente de juizo de admissibilidade (art. 1.010, §3°, do CPC).

Com o retorno dos autos a origem, intimem-se as partes para cumprirem o v. acérdao, cabendo ao
interessado, sendo o caso, instaurar o respectivo cumprimento de sentenga no prazo de 30 dias (art. 1.286, §6°, das
NSCGQGJ).

Ap0s, arquive-se, observadas as diretrizes descritas nos itens acima.
Certifique-se o decurso de prazo quando nao houver manifestagdo da pessoa intimada.

Publique-se. Registre-se. Intimem-se.
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