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Registro: 2025.0000295425
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1152393-78.2023.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante/apelado
CIRCUITO DE COMPRAS SAO PAULO SPE S/A, é apelado/apelante RICARDO JO.

ACORDAM, em 34* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justiga de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento aos recursos. VU.", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacao dos Exmos. Desembargadores CRISTINA
ZUCCHI (Presidente sem voto), L. G. COSTA WAGNER E ISSA AHMED.

Sao Paulo, 24 de margo de 2025.
ROMOLO RUSSO

RELATOR
Assinatura Eletronica



Voto n° 43.654

TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
Sao Paulo

Apelacao Civel n® 1152393-78.2023.8.26.0100
Apelante/Apelado: Circuito de Compras Sao Paulo Spe S/A
Apelado/Apelante: Ricardo Jo

Comarca: Sao Paulo (82 Vara Civel do Foro Central)

Acao: Rescisao contratual c.c. restituicao de valores

Preliminar. Pleito de produg¢ao de prova pericial e
testemunhal. Rejeicao. Cerceamento de defesa
inocorrente. Prova documental suficiente a
equacao da lide. Pretendida nulidade do julgado
que requer a identificagio em concretude de
prejuizo processual. Aplicagdao do adagio pas de
nullité sans grief. Prejuizo nao demonstrado. Tese
rechagada.

Apelagao. Rescisao contratual c.c. restituicao de
valores. Sentenca de parcial procedéncia para
declarar a rescisao dos contratos. Inconformismo
do autor. Desacolhimento. Contratos atipico de
promessa de cessao de direitos de bens imateriais
de empreendimento comercial e de locagao.
Conjunto fatico-probatério indicativo de que o
empreendimento fora concluido e entregue no
prazo pactuado, bem como que houve imissao na
posse de box para instalagao de loja do segmento
de vestuario (Feirinha da Madrugada). Tematica
atrelada ao descumprimento contratual pela ré que
nao encontra sustentagcdao no quociente probante.
Onus de comprovar o fato constitutivo do seu
direito que incumbia ao autor (art. 373, I, do CPC).
Incidéncia do brocardo Allegare nihil et allegatum
non probare paria sunt. Comprovadas a entrega
das chaves e a ocupacao do espaco. Indevida a
restituicao de valores a titulo de res speracta e de
aluguéis. Contrato entabulado entre as partes que
veda expressamente tal devolugao. Pleito afastado.
Recurso do autor desprovido.

Apelo da ré-reconvinte. Pretensdo a redistribuicao
do 6nus sucumbencial, a fim de que seja carreado
integralmente ao autor. Insubsisténcia.
Sucumbéncia reciproca configurada, a afastar a
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incidéncia do paragrafo unico do art. 86 do CPC.
Sentenca mantida. Recursos desprovidos.

Da r. sentengca que julgara parcialmente
procedentes os pedidos do autor para declarar a rescisdo do
'Contrato Atipico de Promessa de Cessdo de Direitos de Bens
Imateriais de Empreendimento Comercial' e do 'Contrato de Locagéao
de Espaco para fins nao residenciais do Centro Popular de Compras -
LUC', bem como, quanto a reconvengao, julgara procedentes os
pedidos para condenar o autor/reconvindo a efetuar o pagamento dos
débitos de aluguel na monta de R$ 173.615,87 (fls. 256/262), apelam
as partes (fls. 274/282 e 285/301) pleiteando a reforma do julgado.

Em suas razdes recursais, insurge-se a
requerida Circuito de Compras Sao Paulo Spe S.A. em face da
distribuicdo do 6nus sucumbencial, ao argumento de que o apelado
sucumbiu na maioria de seus pedidos, somente obtendo éxito na
declaracao da rescisdo do contrato, de sorte que deve ser o unico
condenado no pagamento dos encargos sucumbenciais. Requer o
provimento do apelo (fls. 274/282).

Recurso preparado e n&o respondido (fls. 353).

Apela o autor Ricardo Jo, a seu turno,
alegando que celebrou com a requerida contrato atipico de promessa
de cessao de direitos de bens imateriais de empreendimento
comercial, bem como contrato de locagdo com prazo determinado, ja
que atua no ramo de vestuario e pretendia explorar tal segmento no
empreendimento conhecido como “feirinha”, porém houve
inadimplemento por parte da apelada.

Articula que os pagamentos foram realizados
antes da entrega do empreendimento, ndo tendo havido a fruigdo do
fundo de comércio, salientando que jamais utilizou a loja, pois o0s
problemas e o descumprimento contratual pela apelada se deram
antes mesmo da inauguracao do “shopping” popular.
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Argui preliminar de cerceamento do direito
processual de defesa atrelado a producéo de provas.

No mérito, bate-se na tese de que é possivel
apurar diversas irregularidades cometidas pela apelada, que
contrariam tanto os termos contratuais quanto os principios legais
fundamentais, inexistindo seguranca juridica no contrato firmado
entre a prefeitura e a ré, o que se estende a avenga cuja rescisao
postulou.

Pontua que a apelada adicionou mais de
duzentas lojas nao previstas (segmento vestuario) no piso térreo, em
frente ao portédo principal, o que n&o corresponde ao projeto vendido,
o qual fora alterado de forma unilateral. Assim, entende que, por
culpa exclusiva da apelada, ndo foram entregues as estruturas
prometidas para que usufruisse do empreendimento comercial.
Postula a aplicacdo da excecdo de contrato nao cumprido e cita
precedentes, pugnando pela devolugdo na integra das parcelas
pagas e a aplicagao de multa, sublinhando que a res sperata esta
prevista nos arts. 458 e 459 do Cdodigo Civil. Requer o provimento do
apelo (fls. 285/301).

Recurso preparado e respondido (fls. 307/349).
Ha oposicao ao julgamento virtual (fls. 357).
E o relatoério.

Do recurso do autor-reconvindo

Do cerceamento de defesa

De plano, rejeita-se a preliminar de nulidade do
julgado por cerceamento do direito processual de defesa atrelado a
producao de prova testemunhal e pericial.

Com efeito, ndo ha, no caso em analise,
prejuizo processual pela nao producdo de provas em audiéncia,
notadamente a testemunhal, sendo certo que a matéria fatica esta
suficientemente demonstrada através da prova documental.
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Nessa medida, formada a convicgao do ilustre
magistrado sentenciante pelo conjunto probatério existente, ndo é
causa de nulidade a dispensa da oitiva de testemunhas.

Nesse sentido, sao os precedentes registrados
no ambito do C. Superior Tribunal de Justica:

“PRODUCAO DE PROVA TESTEMUNHAL.
DESNECESSIDADE. PRINCIPIO DO LIVRE CONVENCIMENTO
MOTIVADO. ART. 130 DO CPC. ALEGACAO DE OFENSA AOS ARTS.
332, 336 E 400 DO CPC. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA
7/STJ. AGRAVO REGIMENTAL IMPROVIDO.

. O art. 130 do CPC consagra o principio do livre
convencimento motivado, segundo o qual o Juiz € livre para apreciar as
provas produzidas, bem como a necessidade de produgao das que forem
requeridas pelas partes.

II. Nao ha falar em cerceamento de defesa quando o
julgador considera desnecessaria a produgéo de prova testemunhal, ante
a existéncia, nos autos, de elementos suficientes para a formacao de seu
convencimento (...)” (AgRg no AREsp 357.025/RS, Rel. Ministra
ASSUSETE MAGALHAES, SEGUNDA TURMA, julgado em 21/08/2014,
DJe 01/09/2014).

“(...) INDEFERIMENTO DA PRODUCAO DE PROVA
TESTEMUNHAL. CERCEAMENTO DE DEFESA NAO CONFIGURADO.
AGRAVOS REGIMENTAIS DESPROVIDOS.

1. A jurisprudéncia desta Corte pacificou o entendimento
de que o Tribunal de origem € soberano na andlise das provas, podendo,
portanto, concluir pela suficiéncia da prova documental produzida.

Isso porque, o art. 130 do Cédigo de Processo Civil
consagra o principio do livre convencimento motivado, segundo o qual o
Magistrado fica habilitado a valorar, livremente, as provas trazidas a
demanda.

2. Ademais, os fatos que os requeridos, ora recorrentes,
pretendiam provar ndo sdo passiveis de serem comprovados por prova
testemunhal, e, conforme, ressaltado pelo Magistrado de Primeira
Instancia, os requeridos ndo impugnaram os documentos apresentados
na inicial, ndo sendo a prova testemunhal apta a desconstituir tais
documentos” (AgRg no AREsp 468.629/CE, Rel. Ministro NAPOLEAO
NUNES MAIA FILHO, PRIMEIRA TURMA, julgado em 05/08/2014. No
mesmo sentido: AgRg no AREsp 283.003/SP, julgado em 03/04/2014).

“Nao configura o cerceamento de defesa o julgamento da
causa sem a produgao de prova testemunhal, quando o tribunal de
origem entender que o feito foi corretamente instruido, declarando a
existéncia de provas suficientes para o seu convencimento” (AgRg no
AREsp 333.547/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 24/06/2014).
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No mesmo tom, colhem-se os V. Arestos desta

C. Corte de Justica:

declarada.

de defesa

“CERCEAMENTO DE DEFESA. INOCORRENCIA.
PRELIMINAR REJEITADA. Nao havendo motivo para dilagdo probatéria,
dada a absoluta inocuidade no contexto dos autos, nao existe razdo para
se cogitar em cerceamento de defesa, mesmo porque qualquer atividade
processual s6 pode ser desenvolvida diante da existéncia do binémio
necessidade-utilidade para sua realizagcao” (Apelagéo n°
1001216-12.2014.8.26.0576, Rel. Des. ARMANDO TOLEDO, .
23/09/2014).

“Desnecessidade de producao de prova testemunhal. Juiz é
o destinatario da prova. Provas juntadas aos autos suficientes para o
deslinde da acao. Inocorréncia do cerceamento de defesa. Possibilidade
de julgamento antecipado” (Apelagdo n°® 0025894-48.2012.8.26.0554, Rel.
Des. BONILHA FILHO, j. 22/09/2014).

“JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE Convencimento
do juiz do processo de que as provas necessarias para o julgamento do
feito encontram-se presentes - Nao realizacdo de audiéncia para oitiva de
testemunhas - Inexisténcia de cerceamento de defesa - Preliminar
afastada - Recurso improvido (Apelagéo n° 9088563-07.2006.8.26.0000 -
22 Camara de Direito Privado, Rel. Des. ALVARO PASSOS, J.
04/10/2011).

“CERCEAMENTO DE DEFESA — Inocorréncia - Prova oral
desnecessaria - Hipotese em que a oitiva de testemunhas nido é o meio
iddbneo a desconstituir fatos apenas cientificamente demonstraveis —
Pedido de esclarecimentos acerca do laudo pericial - Descabimento -
Duvidas dos autores que foram devidamente esclarecidas pelo perito —
Preliminar rejeitada” (Apelacdo n° 9251920-95.2008.8.26.0000, 1?2
Camara de Direito Privado, Rel. Des. RUI CASCALDI, j. 28/02/2012).

Nao ha, assim, nenhuma nulidade a ser

Alias, para a caracterizagcao do cerceamento
€ necessaria a identificagdo em concretude de prejuizo

processual a apelante, sem o qual embaraga-se a imagem de
nulidade da r. sentenca.

Vigora, pois, 0 adagio no tom de que onde nao

ha prejuizo, nulidade ndo ha (pas de nullité sans grief).
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A propésito, aclara FREDIE DIDIER JR,

verbis:

“A invalidade processual é sancdo que somente pode ser
aplicada se houver a conjugag¢do do defeito do ato processual (pouco
importa a gravidade do defeito) com a existéncia de prejuizo. Nao ha
nulidade processual sem prejuizo (pas de nullité sans grief). A invalidade
processual é sangédo que decorre da incidéncia de regra juridica sobre um

suporte fatico composto: defeito + prejuizo” (Curso de Direito Processual
Civil, V. 1, 92 ed, JusPODIVM, 2007, p. 231).

Nesse quadrante, somente cabivel a anulagéo
da r. sentenca com a correlata reabertura da instrucao processual
quando presente o bindmio necessidade/pertinéncia na producao das
provas requeridas.

Por conseguinte, a supressao de diligéncias
inuteis e desnecessarias que em nada contribuam para o deslinde do
feito, ndo caracteriza cerceamento de defesa arguida, sobretudo
diante do principio constitucional da celeridade e da razoavel duragao
processual (artigo 5°, inciso LXXVIII, da Constituicdo Federal).

Fosse como fosse, marque-se que a prova
exclusivamente testemunhal ndo pode servir como demonstracédo de
fatos diversos daqueles constantes em documentos validamente
assinados, mormente nos moldes articulados pelo recorrente, seja
pela inadequacdo formal, seja porque o tema, na verdade, é
desprovido de qualquer relevancia no plano juridico, dai a inocuidade
de qualquer aprofundamento instrutério que se pretendesse
desenvolver.

Higido, por tudo, o julgamento antecipado do
feito, tal qual promovido, com base em suficiente prova documental.

Do meérito

No que se refere ao mérito, melhor sorte nio
assiste a apelante, vez que as teses articuladas — acerca da culpa da
apelada pela rescisao contratual e da entrega do bem em desacordo
com aquilo que foi contratado — ndo podem ser admitidas e ndo sao
aptas a modificar a r. sentencga objurgada.
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As partes celebraram contratos atipicos de
promessa de cessdao de direitos de bens imateriais de
empreendimento comercial (fls. 23/26), para a reserva do espago no
Centro Popular de Compras, conhecido como “Feirinha da
Madrugada”, e pactuaram a obrigacdo de pagamento da res sperata,
contraprestacdo devida pela utilizacao futura do fundo de comércio
de propriedade do empreendedor

Com efeito, ndo obstante a argumentacao
expendida e as fotografias anexadas ao corpo das razdes recursais,
o recorrente nao trouxe nenhum documento idéneo a demonstrar a
inviabilidade do negdcio, tampouco obice a utilizagdo da loja apds a
entrega das chaves.

Consoante alinhavado na r. sentenca, tem-se
que o recebimento das chaves faz presumir a concordancia e
satisfacdo do requerente com a estrutura que Ihe foi oferecida.

Por outro lado, infere-se que a requerida exibiu
alvara de licenga de funcionamento (fls. 191/196), bem como
comprovou a entrega das chaves e encartou fotos do
empreendimento em plena atividade (fls. 97/104), comprovante que o
local esta apto a ser utilizado e encontra-se em funcionamento,
apresentando estrutura técnica adequada.

Mesmo por isso, a mingua de justo motivo
para a rescisao contratual, ndo ha quadra legal a pretendida
restituicdo de valores ou inexigibilidade de aluguéis, ressaltando-se
que € o autor quem se encontra inadimplente com suas obrigagoes,
conquanto tenha usufruido da estrutura que |he fora entregue em
10/11/2021 (fls. 21/22), até a devolugcdo do box/loja, em 20/12/2023
(fls. 79/80).

Diante desse cenario e considerada a forca
vinculante dos contratos (art. 54 da Lei n° 8.245/1991), é devido e
legitimo o prego pactuado nos contratos atipicos de promessa de
cessao de direitos de bens imateriais de empreendimento comercial a
titulo de res sperata, obrigacdo assumida pelos apelados para o
exercicio da atividade comercial nas dependéncias do shopping
center, ndo havendo hipodtese para a restituicdo, mesmo que parcial.
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Ora, entregue o empreendimento, né&o
reconhecido o descumprimento contratual da requerida, ainda que
analisado e interpretado todo o conjunto da postulagao (art. 322, § 2°,
do Codigo de Processo Civil), falta pertinéncia e razado para a
restituicdo pretendida pelo autor, o qual, frise-se, ndo se desincumbiu
do 6nus que lhe competia, no sentido de comprovar suas alegacdes
quanto ao inadimplemento por parte da ré (art. 373, |, do CPC).

O conjunto probatério amealhado, portanto,
nao fornece subsidios para prestigiar a versao inicial.

Incide, na espécie, o brocardo segundo o qual
“allegare nihil et allegatum non probare paria sunt".

] A propésito, a licdo de NELSON NERY
JUNIOR:

"Onus de provar. A palavra vem do latim, 6nus, que
significa carga, fardo, peso, gravame. N&o existe obrigacdo que
corresponda ao descumprimento do 6nus. O ndo atendimento do énus de
provar coloca a parte em desvantajosa posigado para a obtencao do ganho
de causa. A producao probatdria, no tempo e na forma prescrita em lei, é
Onus da condicdo de parte" (Codigo de Processo Civil Comentado e
legislacao extravagante", 92 ed., RT., p. 530/531).

] Cite-se, ainda, o magistério de HUMBERTO
THEODORO JUNIOR, verbis:

"No processo civil, onde quase sempre predomina o
principio dispositivo, que entrega a sorte da causa a diligéncia ou
interesse da parte, assume especial relevancia a questao pertinente ao
6nus da prova. Esse 6nus consiste na conduta processual exigida da
parte para que a verdade dos fatos por ela arrolados seja admitida pelo
juiz. Nao ha um dever de provar, nem a parte contraria assiste o direito de
exigir a prova do adversario. H4 um simples 6nus, de modo que o litigante
assume o risco de perder a causa se nao provar os fatos alegados dos
quais depende a existéncia do direito subjetivo que pretende resguardar
através da titela jurisdicional. Isto porque, segundo maxima antiga, fato
alegado e ndo provado é o mesmo que fato inexistente” (Curso de Direito
Processual, v. 1, Forense, pag. 437).

Na entrega da atividade jurisdicional, a decis&o

nao deve pautar-se em dedugdes ou presungdes, mas em prova
concreta de natureza induvidosa.
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Dessa forma, devidamente afastado o pedido
de restituicao de valores, o recurso nao merece guarida, devendo ser
mantida a r. sentenca recorrida.

Do recurso da ré-reconvinte

A irresignagcao da requerida cinge-se a
distribuicdo do 6nus sucumbencial, por entender que “o apelado
sucumbiu na maioria de seus pedidos, sendo salutar que os encargos
sucumbenciais recaiam exclusivamente sobre ele” (fls. 282).

Da leitura da inicial, observa-se que o autor
requereu a procedéncia da acido a fim de declarar rescindidos os
contratos de compra e locacdo, com a condenacdo da ré na
restituicdo do montante pago e a declaragao de inexigibilidade dos
valores a titulo de aluguéis/encargos até a entrega das chaves (fls.
18).

A r. sentenca acolheu o pleito de rescisao dos
contratos, julgando improcedentes os demais pedidos (fls. 260).

Tem-se, pois, que o demandante obteve éxito
em parte substancial de sua pretensao, o que afasta a aplicacdo do
disposto no paragrafo unico do art. 86 do Cddigo de Processo Civil

(“Se um litigante sucumbir em parte minima do pedido, o outro respondera,
por inteiro, pelas despesas e pelos honorarios).

Incide, ao revés, o “caput” do referido
dispositivo legal, verbis: “Art. 86. Se cada litigante for, em parte,
vencedor e vencido, serdo proporcionalmente distribuidas entre eles
as despesas”.

Configurada, portanto, a sucumbéncia
reciproca na agao principal, mostra-se adequada a distribui¢cao de tal
Onus entre as partes, em iguais proporcdes, tal e qual definido pelo
MM. Juizo monocratico.

Justa a r. sentenca, cujos fundamentos ficam
albergados.
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Objetivamente  inviavel, pois, qualquer
alteracao no r. julgado de primeiro grau.

Por esses fundamentos, pelo meu voto, nego
provimento aos recursos.

ROMOLO RUSSO
Relator
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