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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1016747-02.2023.8.26.0002, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
VENTURE CAPITAL PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS S.A., sdo apelados
MARCOS NONATO SANTOS ¢ ANDREA PASCALE.

ACORDAM, em 25* 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 participagdo dos Exmos. Desembargadores
HUGO CREPALDI (Presidente sem voto), MARY GRUN E JOAO ANTUNES.

Sdo Paulo, 10 de abril de 2025.

JOAO CASALI
RELATOR

Assinatura Eletronica
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Apelagao Civel n° 1016747-02.2023.8.26.0002

Apelante: Venture Capital Participacdes e Investimentos S.a.

Apelados: MARCOS NONATO SANTOS e Andrea Pascale

Comarca: Sdo Paulo

JUIZ DE 1° GRAU: Alessandra Laperuta Nascimento Alves de Moura

VOTO n® 1.270

APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL EM REGIME DE MULTIPROPRIEDADE.
ACAO DE RESOLUCAO CONTRATUAL C/C
RESTITUICAO DE VALORES. Sentenca de parcial
procedéncia. Insurgéncia da acionada.

Foro de eleicdo. Relacdo de consumo. Possibilidade de
ajuizamento da a¢do no foro de domicilio dos autores ou no
local onde estabelecida a sede da empresa acionada,
escolha do consumidor. Artigo 1.358-B, do Codigo Civil.
Preliminar de incompeténcia de foro afastada.

Cerceamento de defesa. Nao ocorréncia. Matéria de direito
e prova documental suficiente. Prova oral desnecessaria ao
deslinde da controvérsia. Inexisténcia de decisao surpresa.
Relacdo de consumo. Incidéncia das normas do Cddigo de
Defesa do Consumidor.

Rescisdao do contrato por inadimplemento da acionada.
Cabimento. Atraso na entrega do imdvel incontroverso.
Pandemia de Covid-19. Setor de construgdo civil que ndo
paralisou durante o estado de calamidade. Sem noticias de
entrega do imodvel. Configurada culpa exclusiva da
acionada pela falta de entrega do empreendimento.
Restituicdo de valores. Possibilidade. Devolugdo integral
dos valores pagos durante a vigéncia do contrato acrescidos
de multa compensatéria. Tema n° 971/STJ. Sentenca
mantida. RECURSO IMPROVIDO.

Vistos.

Trata-se de recurso de APELACAO apresentado por

VENTURE CAPITAL PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS S.A. que indicou
nova denominac¢do de RESIDENCE CLUB S.A. contra a sentenca de pags. 282/288,

cujo relatdrio se adota, que julgou procedente, em parte, o pedido inicial, declarando
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a rescisdo do contrato objeto deste processo e condenando a acionada a devolugdo da
integralidade de todos os valores pagos pelos autores, bem como ao pagamento da
multa de 25% do valor pago pelos autores.

Em razdo da minima sucumbéncia dos autores, a
requerida foi condenada ao pagamento das custas e despesas processuais, bem como
dos honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor da condenagao.

Apela a acionada (pags. 299/331), arguindo, em
preliminar, a incompeténcia do juizo, diante da existéncia de cldusula de eleicao de
foro, ressaltando a ndo incidéncia das normas consumeristas no caso dos autos.
Além disso, alega a ocorréncia de cerceamento de defesa, ante a falta de designacao
de audiéncia de instrugdo, para produg¢ao de provas, especialmente a testemunhal.
Sustenta, ainda, que houve decisdo surpresa, sem prévia comunicagdo sobre a
realizacdo ou nao de audiéncia de instrugao.

No mérito, defende a inaplicabilidade do Coédigo de
Defesa do Consumidor ao caso, afirmando que se trata de contrato de investimento.
Assevera a ocorréncia de caso fortuito externo, ocasionado pela pandemia de
Covid-19, o que exclui a responsabilidade pelo dever de reparacao, considerando a
auséncia de culpa exclusiva da apelante. Impugna a incidéncia da multa contratual.
Requer a reforma da sentenca, para que sejam aplicadas as retencdes devidas, sendo
invertida a sucumbéncia.

Recurso tempestivo e preparado.

Foram apresentadas contrarrazdes (pags. 337/345).

Houve oposi¢do ao julgamento virtual (pag. 352)

E o relatério.

O recurso nao pode ser acolhido.

Volta-se a recorrente contra sentenca proferida nos
autos da agdo de resolugdo contratual c.c. restitui¢ao de valores movida por Marcos
Nonato Santos ¢ Andrea Pascale contra Venture Capital Participagdo e Investimento
S.A., na qual os autores argumentam que, em 14.02.2020, as partes firmaram
“Contrato Particular de Promessa de Compra ¢ Venda” para a aquisi¢do de fracao

imobilidria no regime de multipropriedade no empreendimento “Hard Rock Hotel &
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Resort Fortaleza”, pelo importe de R$ 69.900,00 (sessenta e nove mil e novecentos reais).
O empreendimento seria construido pela acionada, com previsdo de conclusio em
31.12.2020, podendo ser prorrogada por até¢ 180 dias. No entanto, o prazo ndo foi
cumprido, razdo pela qual aos autores pleitearam o desfazimento do negocio. Foram
informados, contudo, de que a rescisdo contratual s6 ocorreria mediante o
pagamento das penalidades contratuais, com as quais ndo concordam. Assim,
requereram a rescisdo do contrato e a condenagdo da acionada a restituicao integral
dos valores pagos, além da aplicacdo de multa de 15% sobre o valor do contrato e de
25% sobre o valor pago.

As postulacdes iniciais dos autores foram acolhidas,
em parte, sendo declarada a rescisdo do contrato e determinada a devolucdo integral
dos valores pagos, acrescida de multa de 25% sobre tais valores, sendo rejeitados os
pedidos de aplicacdo da multa contratual de 15% sobre o valor total do contrato,
prevista na clausula 8%, § 2°, e de indenizagdo por lucros cessantes.

Dai a apresentacao do recurso ora analisado.

Todavia, ndo prospera o inconformismo da acionada.

Por primeiro, a alegagdo de incompeténcia do Juizo
foi bem afastada, em conformidade com o entendimento prevalente nesta Camara.

Isso porque, a relagdo havida entre das partes ¢ de
consumo, a atrair a incidéncia das normas protetivas do Cddigo de Defesa do
Consumidor.

Os autores sdo consumidores, vez que contrataram
servicos da acionada na qualidade de destinatarios finais (artigo 2°, caput, da Lei n.°
8.078/90). Por seu turno, a acionada ¢ fornecedora, uma vez que se organiza
empresarialmente para a prestacao de servigos no mercado de consumo (artigo 3°,
caput, do CDC).

Com efeito, na diretriz do artigo 101, I, do Cddigo de
Defesa do Consumidor, o consumidor pode ajuizar a agdo em seu domicilio, de
modo a garantir a facilitacdo da defesa de seus direitos, conforme prevé o artigo 6°,
VIII, do mesmo diploma legal.

No caso, o contrato firmado entre as partes ¢ de adesao
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e a clausula de elei¢ao de foro foi imposta unilateralmente ao consumidor, podendo,
em tese, dificultar o exercicio do direito de defesa.

Diante disso, ndo se justifica a manutengao da clausula
de eleicdo de foro na Comarca de Parapaiba/CE, pois imporia énus excessivo ao
consumidor residente em Sdo Paulo. Por outro lado, a acionada, empresa de grande
porte, ndo demonstrou qualquer dificuldade na apresentacdo de sua defesa.

Em precedente similar desta Camara, ora invocado

como razdo de decidir, assim se estabeleceu:

“APELACAO CIVEL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL -
Contrato de compromisso de compra e venda - Cerceamento ao direito de produzir provas -
Sentenciamento amparado em matéria de direito e, quanto a matéria fatica, nas pegas e documentos
carreados aos autos - Competéncia do foro do domicilio do consumidor - Preliminares rejeitadas -
Descumprimento do prazo de entrega, mesmo apos prazo suplementar de 180 dias - Legitimidade da
rescisdo, que se deu por culpa da ré - Devolucdo da integralidade das quantias pagas (Sumula 543
do STJ) - Pedido de lucros cessantes - Fixagdo em 1/26 de 0,5% sobre o valor do contrato (Sumula
161 e 162 do E. TLSP) - Auséncia de irregularidade - Senten¢a mantida - Apelo improvido”
(Apelacao Civel 1050340-19.2023.8.26.0100, Relator Desembargador: Almeida Sampaio, da 25%
Céamara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, j. 22.10.2024, V.U.).

De rigor, portanto, a manutencdo da rejeicdo da
preliminar arguida.

Outrossim, hd de se rejeitar a preliminar de
cerceamento de defesa.

Relembre-se que ao juiz do processo, como
destinatario principal e direto das provas, cabe aferir a necessidade, ou ndo, de sua
producao, competindo-lhe, ainda, indeferir a produgdo de provas que nao preencham
o requisito da utilidade.

E o que se extrai das regras dos artigos 370 ¢ 371 do

Codigo de Processo Civil, que assim preveem:

“Art. 370. Cabera ao juiz, de oficio ou a requerimento da parte,
determinar as provas necessarias ao julgamento do mérito”.

“Art. 371. O juiz apreciard a prova constante dos autos,
independentemente do sujeito que a tiver promovido, e indicara na decisdo as razées da formagdo

de seu convencimento”
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Na hipotese dos autos, a D. Magistrada a quo entendeu
que a prova documental produzida era suficiente para julgamento do feito.

Acrescente-se que, de fato, a produgdo de prova
testemunhal revela-se impertinente e desnecessaria, pois 0s pontos controvertidos
dizem respeito exclusivamente a questdes de direito.

No mais, sem respaldo a alegagdo de decisdo surpresa.

Afasta-se, assim, a arguicdo de cerceamento de defesa.

No mérito, o apelo ndo merece prosperar.

Como visto, ndo ha que se falar em inaplicabilidade do
Codigo de Defesa do Consumidor ao caso.

Pese a argumentagdo trazida pela recorrente, a relagdo
entre as partes configura tipica relagdo de consumo, estando de um lado o
consumidor e, de outro, o fornecedor. Dessa forma, as questdes debatidas nos autos
devem ser analisadas a luz das disposig¢oes do Codigo de Defesa do Consumidor.

Ressalte-se, ainda, que o artigo 1.358-B do Coédigo
Civil dispde expressamente:

"A multipropriedade reger-se-a pelo disposto neste Capitulo e, de
forma supletiva e subsidiaria, pelas demais disposi¢coes deste Codigo e pelas disposi¢oes das Leis n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964, e n° 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Codigo de Defesa do
Consumidor)."

Além disso, ainda que os autores tivessem adquirido o
imével com intengdo de investimento, o que sequer foi comprovado, tal
circunstancia ndo afastaria a incidéncia das normas consumeristas.

No mais, o objeto do contrato em discussdo ¢ a
aquisicao de fragcdo imobiliaria no sistema de multipropriedade, correspondente ao
apartamento n° 10419, Bloco C, do empreendimento Hard Rock & Resort Fortaleza,
localizado no municipio de Paraipaba/CE, com previsao de entrega para 31.12.2020,
passivel de prorrogagdo por até 180 dias.

Contudo, até o ajuizamento da acdo (2023), ndo houve
qualquer comunicacdo sobre a conclusdo das obras, levando ao pedido de rescisao

contratual por inadimplemento da acionada, em razdo do atraso injustificado na
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entrega do imovel.

O atraso na conclusio do empreendimento ¢
incontroverso, tanto que a apelante busca justifica-lo com supostos eventos externos,
0s quais, evidentemente, ndo se sustentam.

A recorrente atribui a culpa pelo atraso aos impactos
ocasionados pela pandemia (Covid-19). No entanto, a pandemia, por si sO, nao
autoriza a aplicagdo das excludentes juridicas invocadas pela vendedora para
justificar o descumprimento do prazo contratual.

Isso porque eventuais fortuitos internos estdo
vinculados ao risco inerente a atividade da construtora, setor que, inclusive, foi um
dos poucos autorizados a continuar operando durante as medidas restritivas impostas
pelas autoridades para conter a disseminagdo do virus.

Além disso, a falta de mio de obra ou escassez de
materiais ndo configuram caso fortuito ou forga maior, pois se inserem no risco
natural da atividade da construcao civil.

Ademais, o atraso excessivo, que perdurou pelo menos
até a prolacdo da sentenca (janeiro/2024), afasta qualquer alegacdo de interferéncia da
pandemia na obra discutida nos autos. Assim, ndo hd fundamento para acolher a tese
de caso fortuito ou forga maior (art. 393 do Cédigo Civil).

Diante disso, especialmente da comprovada falta de
entrega do imével adquirido, ndo ha duvida quanto a culpa exclusiva por parte da
acionada.

Nesse contexto, em razdo do descumprimento
contratual incontroverso por parte da vendedora, ora recorrente, os autores fazem jus
a restitui¢do integral dos valores pagos, a fim de restabelecer o status quo ante.

Invoque-se, novamente, entendimento jurisprudencial.

“APELACAO - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA -
RESCISAO CONTRATUAL - DEVOLUCAO DE VALORES - REGIME DE MULTIPROPRIEDADE -
Relagdo de consumo caracterizada - Foro de elei¢do - Clausula abusiva, eis que dificulta a defesa
do consumidor em Juizo - Atraso na entrega da obra - Culpa pela rescisdo atribuida a parte ré -
Declaragdo de rescisdo dos contratos, condenada a parte ré a repetir os valores apontados -

Devolugdo de forma simples - Procedéncia parcial - Majoragdo da verba honoraria cabivel a ré, de

Apelagao Civel n° 1016747-02.2023.8.26.0002 - Voto n° 1.270 - GF 7/9



TRIBUNAL DE JUSTICA

-“““‘ | .
=Eﬁ= PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

10% para 15% sobre o valor da condenagdo, nos termos do art. 85, § 11, do Codigo de Processo
Civil - Preliminar de auséncia de dialeticidade afastada - Recurso desprovido' (Apelagdo Civel
1123005-04.2021.8.26.0100, Relator Desembargador: Claudio Hamilton, da 25* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de S@o Paulo, j. 09.02.2023, V.U.).

Logo, de rigor a manutencao da resolucdo do contrato
por culpa da acionada.

Igualmente, no que tange a multa imposta, as
alegacdes da recorrente nao merecem acolhida.

Porquanto, reconhecida a culpa da acionada pela
rescisdo, cabivel a incidéncia da multa compensatoria prevista no contrato (clausula
8°, V), nos termos do entendimento firmado pelo C. Superior Tribunal de Justi¢a no

Tema 971 em rito de julgamento repetitivo:

“No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadora, havendo previsdo de clausula penal apenas para o inadimplemento do
adquirente, devera ela ser considerada para a fixa¢do da indenizagdo pelo inadimplemento do
vendedor. As obrigagoes heterogéneas (obrigacdes de fazer e de dar) serdo convertidas em dinheiro,

por arbitramento judicial”.

Nesse sentido:

“APELACAO. ACAO RESCISORIA CUMULADA COM
DEVOLUCAO DE VALORES. Sentenca de procedéncia. PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
ATRASO NA ENTREGA DO BEM. Rescisdo por culpa exclusiva da requerida, com devolugdo
integral dos valores pagos. Contrato firmado mais de um ano apos a decretagdo da pandemia.
Retencdo descabida. INVERSAO DA CLAUSULA PENAL. Possibilidade. Tema 971 do STJ.
HONORARIOS SUCUMBENCIAIS. Honordrios sucumbenciais que devem ser fixados sob os
critérios objetivos preconizados pelo art. 85, § 2° do CPC. Sentengca mantida. RECURSO NAO
PROVIDO” (Apelagdo Civel 1117426-07.2023.8.26.0100, Relator Desembargador: Rodolfo Cesar
Milano, da 25% Camara de Direito Privado do Tribunal de Justi¢a de Sdo Paulo, j 12.08.2024, V.U.).

Portanto, de rigor, a manutengao da sentenga, tal como
lancada.

Finalmente, debatidos os dispositivos legais e as
questdes apresentadas pela recorrente, restaram configurados os pressupostos
necessarios a viabilizagdo da admissdo de eventuais recursos especial e

extraordinario a serem interpostos pela apelante, se desejar.
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E, para que se tenha por configurado o pressuposto do
prequestionamento, ¢ bastante que o tribunal de origem haja debatido e decidido
questao federal controvertida, nao se exigindo expressa mengao ao dispositivo legal
pretensamente violado no especial (RT 659/192).

Anote-se, por fim, que eventuais embargos de
declaracdo apresentados contra este aresto serdo julgados em ambiente virtual, com
observancia do estabelecido na Resolugdo 549/2011, com a redagdo dada pela
Resolucao 772/2017 deste E. Tribunal de Justiga.

Assim, por meu voto, NEGA-SE PROVIMENTO ao
recurso, majorada a verba sucumbencial de responsabilidade da acionada-recorrente
para 15% do valor da condenacdo, na forma preconizada no artigo 85, § 11, do

Codigo de Processo Civil.
JOAO CASALI
- Relator -
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