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Contrate de Incorporagdo ¢ cobranga das prestacdes — No caso de a
vendedara nSo cumprir 2 sua parle, entregando, no prazo, a unidade e ou @
ofertanda ao comprador, cabe aplicar a excegiio de contrate nie curmprido
para exonerar esse Oitimo do dever de pagar a divida — Provimento,

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO
N° 379.981-4/0, da Comarca de GUARULHOS, sendo apelantes JOSE
HENRIQUE SEBASTIAC NASCIMENTO DE SOUZA [e outra] e apelada
CONSTRUTORA COSTA NORTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SC
LTDA.

ACORDAM, em Quarta Camara de Direito Privado, do
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, por votagéic un&nime, dar provimento
ad recurso.

Visios.

Construtora Costa Norte Empreendimentos Imobiliarios S/C.
Ltda. ingressou com aciio de cobranca de dividas do contrato realizado com JOSE
HENRIQUE SEBASTIAQ NASCIMENTO DE SOUZA e ELISABETE PEREIRA DA
SILVA NASCIMENTO DE SQUZA, em virtude de interrupgao, pelos requeridos, em
maio de 1998, do pagamento das 220 parcelas acordadas para quitagdo do prego
do apartamento negociado em maio de 1997, Houve regular notificago para
consiituigdo em morsa.
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Os requeridos apresentaram contesiago e denunciaram gue a
obra n&o foi entregue no prazo convencionade [novembro de 1999). Negam a
notificacsio e pleitearam devolugédo das quantias pagas e perdas e danos.

A 1. senlenca acolheu o pedidc e eslabeleceu que os
requeridos deveriam pagar as prestagbes vencidas e vincendas, com multa de
10%. Dal a interposigiio do recurso da parte dos requeridos, com pedido de
nulidade por cerceamento de defesa. A apelada mencionou que se fosse 0 caso
deveria o agravo retido de fl. 143 ser conhacido e provido.

E o relatério.

Nao ha irregularidade que compromete a eficacia do processo.
Nao caberia aplicar pena de confesso, quer diante da auséncia de Elisabete e ou
do representante legitimo da autora, porque néo existe confisséio de matéria de
direito. A confissao é centrada sobre questdes de fato controvertidas, cuja
incerteza ou indefinigdo fica agravada devido a ngo ter sido esclarecida em
depoimento pessoal, N&o & o caso, pelo que a Turma delibera néo prover o agravo
retido de fl. 143 e rejeitar a preliminar de nulidade por cerceamento de direito de
produzir prova, por ofensa aos artigos 330, |, do CPC e 5° LV, da CF. Vale
consignar que ndo se provou ter ocorrido falsa ou irregular representacéo da
pessoa juridica [autora) diante do documento de fl. 114, o que afasta a idéla de
ofensa ao artigo 12, VI, do CPC.

A autora assumiu o dever de entregar o apartamento dentro de
30 meses do pagamento da entrada [fl. 48]. A entrada foi paga no dia 01.5.1897 [fi.
12]. Evidente que ndo ocoireu entrega no prazo combinado, conforme se podera
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conferir com a data da entrega do apartamento 44, do bloco 8, cu seja, em 30 de
maio de 2001 [fl. 84]. Observa-se, por outro lado, que a autora procurou se
defender, em processo promovido por compradora [n. 2056/99, da 72 Vara de
Guarulthos), alegando imprevisibilidade pela intermiténcia de chuvas [fl. 87/81].

Pois bem. Os apelantes interromperam s pagamentos em
maio de 1998 e alegaram gue a inércia da construtora desestimulou a adimpiéncia
das obrigagdes de frato sugessivo, porque constataram, em inspecgo no canteiro
de obras, que ndo seria cumprido o cronograma construtivo {fl. 43]. O fato é que o
prazo de entrega do apartamento foi descumprido e nao consta que a autora se
prontificou a entregar ¢ apartamanto aocs autores, tanto que néoe fez a consignagao
do obieto em Juizo.

Resulta que estamos diante de caso em que ha
inadimplemento absoluic de ambas as partes contratantes. Os requeridos néo
pagaram as prestagbes e ndo parece ajustado reconhecer que estéo obrigados a
pagar as dividas vencidas ¢ vincendas, porque ndio receberam o apartamento,
quando deveriam ter recebido a coisa. Ocorre que a parte da autora, ora apelada,
nao foi cumprida e ndo parece Iégico admitir que o serd, devide a néo ter provado
que estd com o apartamento pronte e reservado para enfrega-los aos
compradores. Cabe indagar: qual o sentido de cbrigar os apelantes ao pagamento
de todo o saldo contratual?

O artigo 1002, do CC, de 1918, dispunha que “nos contratos
bilaterais, nenhum dos contraentes, antes de cumprida a sua cbrigagfo, pode
exigir o implemento do outro”. Essa regra consagrou a exceptio non adimpleti
confracius e esta revigorada no novo estatuto [artigo 476, do CC. de 2002). E
importante anotar a situacdo prevista no artigo 1082, do CC, de 1916 e que se
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transformou no artigo 477, do CC, de 2002, no sentido de descbrigar o confratante
do cumprimento quando houver fundado receio de que nic recebera a
contraprestagio a que tem direito, O insuperdvel SERPA LOPES afirmava que a
excecéo do contrato ndo cumprido encontra ampla aplicagdo no contrato de
execug#o continuada “quando o contraente suspende a prestagio devida até a
execugio ou a oferta da correspectiva contraprestagao” (Excegbes subslanciais,
Freitas Bastos, 1959, p. 281).

E bem verdade que o dispositivo procurou disciplinar hipbteses
em gue ocorreu diminuigao de patrimbnic do contratante [impossibilidade de
realizar © pagamentc de obrigagdo pecunidrial o que ndo implica,
necessatiamente, a inadmiss@o de outros fatores. Qualquer outro fator que tome
impossivel ou dificulte a prestagio, sejam ou ndo oriundos de comportamento
imputdvel & parte, pode ser utiizado [RUY ROSADC DE AGUIAR JUNIOR,
Extingéio dos contratos, in Fundamenios e principios contratuais empresarials,
séris GV iaw, Saraiva, 2007, p. 450]. Peco licenga para transcrever trecho do artigo
de PABLO MALHEIROS DA CUNHA FROTA sobre a excepfio non adimpleti
contractus [apud Direito Contratual— Temas atuals, varios atitores, Editora Método,
coordenadores Giselda Maria Fernandes Novaes Hironaka e Flavio Tartuce 2008,
p. 575]

"As excepbes sobreditas abarcam fambém a hipotese de
quebra antecipada do contrato (artigo 72 da Convengdo de Viena, entendimento
doutrindric e julgado do STJ ~ Resp. 309626), na qual o devedor, de forma
expressa ou tacita, devidamente provada, por agdo ou omissdo, demonstra que
ndo cumprird a obrigacdo no termo ajustado, embora a prestagBo seja ineficaz.
Equipara-se a referida quebra antecipada com a da inexecugéo negocial para fins
de reparagéo civil e resolugiio contratual, com efeito ex tunc, a fim de avaliar a
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extenséo das perdas e danos. Vulnera-se com referida quebra antecipada o dever
de cooperagéo e o principio da confianga”.

N&o existe garantia alguma de que a vendedora entregara o
apartamento, até porque houve ndo cumprimento, no prazo. O noficiario
jornalistico aposto nos autos [fl. 116} no sentido de que a Prefeitura concedeu novo
prazo para que a autora cumprisse normas administrativas relacionadas ao prédio
em gquesido, € mais uma circunsiéncia de peso a justificar a justa causa para a
inlerrupgéo dos pagamentos. Ademais, a autora ndo demonstrou ter cumprido o
disposto no artigo 43, li, da Lei 4591/64, porque até o momento ndc demonstrou
ter realizado o registro da incorpora¢io imobiliaria. Resulta que a autora nao
poderia alienar as unidades autdnomas, 0 que, naturaimente, veda que cobre os
valores n&o pagos sem que tenha realizado a entrega do bem.

Na verdade, a autora escolheu uma das alternativas possiveis,
pois ao invés de buscar a resciséo do contrato na forma do artigo 476, do CC, de
2002, considerou mais adequado exigir o pagamento das prestagies. Essa
escolha ndo foi prudente na medida em que representa um abuso do direito de
exercer as prerrogativas contratuais [artigo 187, do CC, de 2002]
congubstanciando comportamento de mé-fé [artigo 422, do CC, de 2002] por
envolver pretenséo de pagamento total do pre¢o sem oferta do bem negociado.

Os compradores néo séo obrigados a pagar porque a autora
n&0 cumpriu a sua paite e tampouco acena com essa possibilidade, tendo em vista
sacramentada a sua mora pelo decurso do prazo de entrega e natural
renegociagao da unidade imobiliaria reservada acs compradores. Deveria o Juizo
aplicar a exceptio non adimplenti contractus e exonera-los da obrigagéo de pagar,
reservando, para outra agfo, discussfo e decis&o sobre o destino das parcelas
pagas e eventual rescisao do contrato [artigo 53, da Lei 8078/60].

@@

APEL N° 378.981-4/0 - GUARULHOS - VOTO 13047 — AlessandrafFlaviasi eticia 5




PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Isso posto, dé-se provimento para julgar improcedente a agao
e condenar a autora ao pagamento das custas e honorarios, esses fixados em
15% do valor atualizado da causa.

O julgamentc teve a participagio dos Desembargadores
TEIXEIRA LEITE [Presidente] e FABIO QUADROS.

S&o Paulo, 24 de abril de 2008.

NIO SANTARELLI ZULIANI
Relator
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