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VICIOS CONSTRUTIVOS:
ACAO REDIBITORIA

(i) Vicio redibitério
- Vicio versus defeito
- Erro, vicio oculto e inadimplemento

- AcOes previstas no Cadigo Civil

(i) Prazos concernentes as acdes redibitorias

(iii) Casos praticos
- Questdes a serem debatidas
- Enguadramento desse tipo de acédo
- Prazos decadencial e prescricional
- Vicios que autorizam a redibigdo
- Excertos® dos casos analisados:

Prazo
- Enquadramento como acéo redibitoria; aplicacdo do prazo decadencial anuo previsto no art.
445 do CC versus enquadramento como acao de resolucdo por inadimplemento contratual;

aplicacdo do prazo prescricional de dez anos do art. 205 do CC.

1 Os acordaos seguem inclusos no “Anexo I”.



“RESCISAO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. Empreendimento de
uso mdltiplo denominado Ibis Valongo.
Pretensdao de resolucdo contratual em razéo
da existéncia de defeitos no empreendimento
entregue (infiltracdo, umidade e problemas
no sistema de ar condicionado). Vicios

redibitérios. Prazo decadencial &nuo para

a rescisao do contrato, contado da ciéncia

inequivoca do seu surgimento (data da

assembleia gue teve como pauta a

discussdo sobre as medidas a serem

tomadas em raz8o da persisténcia de tais
problemas). Inteligéncia do art. 445, § 1°, do
CC.
Inaplicabilidade

decadencial  exaurido.

do

Lapso

prazo menos

“PROCESSUAL  CIVIL. AGRAVO
INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM
RESTITUICAO DE QUANTIA PAGA.
EMBARGOS DE  DECLARACAO.
OMISSAOQ, CONTRADICAO ou
OBSCURIDADE. VIOLACAO DO ART.
489 DO CPC/15. INOCORRENCIA.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. COTEJO
ANALITICO E SIMILITUDE FATICA.
AUSENCIA. PRETENSAO FUNDADA
EM  RESPONSABILIDADE  CIVIL
CONTRATUAL. PRESCRICAO
DECENAL. ART. 205 DO CC/2002.

1. Acdo de rescisdo _contratual cumulada

favoravel previsto no art. 26, 11, do CDC,

com restituicdo de guantia paga. [...]

notadamente diante da auséncia de

5. A jurisprudéncia do Superior Tribunal

demonstracdo de que foi obstado pela

de Justica é firme no sentido de ser

reclamacdo comprovadamente formulada

aplicavel o prazo prescricional decenal,

pelo consumidor (art. 26, §2°, |, do CDC).

previsto no art. 205 do Codigo Civil de

Impossibilidade de anulacdo do negécio sob
a justificativa de ocorréncia de vicio de
consentimento  (erro), visto que ja
transcorrido o prazo de quatro anos contado
da assinatura do contrato. Majoracdo dos
honorarios advocaticios de sucumbéncia (art.
85, 811, do CPC). Sentenca mantida.
RECURSO DESPROVIDO.” (TJSP, AP n°
1001333-98.2021.8.26.0562, 3% Cam. de Dir.
Privado, Rel. Des. Beretta da Silveira, j.

28/9/2021; grifamos)

2002, as demandas envolvendo

responsabilidade civil

decorrentes de

inadimplemento contratual. 6. Agravo

interno no agravo em recurso especial ndo
provido.” (STJ, AgInt no AREsp n°
2208107/SP, Terceira Turma, Rel. Ministra
Nancy Andrighi, j. 3/5/2023; grifamos)




Tipo de vicio gue autoriza a redibicdo

- Vicio que torna a coisa imprépria ao uso versus Vvisao que privilegia o consumidor; op¢do do

consumidor em redibir.

“[...] Porém, mesmo se considerado ausente
inicio ou curso do prazo, no mérito a acao é

de todo modo improcedente. Vicios

“Por fim, no que tange aos vicios

construtivos e direito de rescisdo contratual,

embora ndo se ignore que o preco do

construtivos havidos, conhecidos e, até o

contrato tenha sido quitado e o

momento, ndo _sanados, gue nunca

empreendimento entreque, com instalacdo

impediram o exercicio da atividade

de atividade hoteleira no local, importa

hoteleira, com reversdo aos investidores

considerar que tais circunstancias ndo

de receita decorrente dessa exploracdo.

impedem a rescisdo do contrato,

Negocio que acabou atingindo os fins

verificado o inadimplemento contratual.

propostos, ainda se aleque que, por forca

dos vicios, ndo na extensdo pretendida.

Autor gque, todavia, e antes de gqualquer

indenizacao, discutindo a gestao

ineficiente de seus investimentos, pretende

a resolucdo, com retencdo de todas as

receitas havidas ao longo de anos.

Redibicdo incabivel. Precedentes. Sentenca
mantida. Recurso desprovido.” (TJSP, AP n°
1006841-25.2021.8.26.056, 12 Cam. de Dir.
Privado, Rel. Des.
13/9/2022)

Claudio Godoy, j.

Incontroverso o conhecimento, pelas rés, de
vicio estrutural na obra do empreendimento,
que acarreta 0 mau funcionamento de
sistema de ar-condicionado, desde a entrega
da obra em 2015. E, diferentemente do
quanto alegado pelas apeladas, ndo se trata
de vicio sanavel, tendo em vista que a
empresa de engenharia contratada para
avaliacdo da obra constatou que a solucdo do
problema ndo se mostra possivel de forma

definitiva e até o momento, a ré Odebrecht

ndo efetuou 0s necessarios reparos, de

modo a viabilizar o normal funcionamento

do ar-condicionado. Neste aspecto, se por

um lado as rés alegam que o problema

constatado é sanavel, por outro é inegavel

que o vicio ndo foi solucionado, restando

demonstrado 0 descumprimento

contratual, ja que o empreendimento fora

entregue em desconformidade com o0




previsto, guando da aquisicdo da unidade

pela autora.” (TJSP, AP n° 1001253-
37.2021.8.26.0562, 42 Cam. de Dir. Privado,
voto vencido e declarado do Des. Vitor
Frederico Kiimpel, j. 15/12/2022; grifamos)
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Registro: 2021.0000792628
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelacao Civel n°
1001333-98.2021.8.26.0562, da Comarca de Santos, em que ¢ apelante
EUCLIDES BIGHETI NETO, sio apelados ODEBRECHT REALIZACOES SP
16 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. ¢ HOTELARIA ACCOR
BRASIL S/A.

ACORDAM, em 3* 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

JOAO PAZINE NETO (Presidente) E CARLOS ALBERTO DE SALLES.

Sao Paulo, 28 de setembro de 2021.

BERETTA DA SILVEIRA
RELATOR

Assinatura Eletronica

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001333-98.2021.8.26.0562 e cédigo 1709859A.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARTUR CESAR BERETTA DA SILVEIRA, liberado nos autos em 28/09/2021 as 17:07 .
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VOTO N°: 48117

APELACAO CIiVEL N° 1001333-98.2021.8.26.0562

COMARCA:Santos

Apelante: Euclides Bigheti Neto

Apelados: Odebrecht Realizacoes Sp 16 Empreendimento Imobiliario Ltda. e
Hotelaria Accor Brasil S/A

RESCISAO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
Empreendimento de uso multiplo denominado Ibis Valongo.
Pretensdo de resolucdo contratual em razdo da existéncia de
defeitos no empreendimento entregue (infiltracdao, umidade e
problemas no sistema de ar condicionado). Vicios
redibitorios. Prazo decadencial dnuo para a rescisdo do
contrato, contado da ciéncia inequivoca do seu surgimento
(data da assembleia que teve como pauta a discussdo sobre as
medidas a serem tomadas em razdo da persisténcia de tais
problemas). Inteligéncia do art. 445, § 1°, do CC. Lapso
decadencial exaurido. Inaplicabilidade do prazo menos
favoravel previsto no art. 26, II, do CDC, notadamente diante
da auséncia de demonstracdo de que foi obstado pela
reclamagdo comprovadamente formulada pelo consumidor
(art. 26, §2°, 1, do CDC). Impossibilidade de anulacdo do
negocio sob a justificativa de ocorréncia de vicio de
consentimento (erro), visto que ja transcorrido o prazo de
quatro anos contado da assinatura do contrato. Majoragdo
dos honordrios advocaticios de sucumbéncia (art. 85, §11, do
CPC). Sentenca mantida. RECURSO DESPROVIDO.

Apelagio Civel n° 1001333-98.2021.8.26.0562 Voto n° 48117 | 2/9 |

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARTUR CESAR BERETTA DA SILVEIRA, liberado nos autos em 28/09/2021 as 17:07 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001333-98.2021.8.26.0562 e cédigo 1709859A.
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Trata-se de APELACAO interposta contra a
sentenca de fls. 1156/1158, de relatorio adotado, proferida pelo ilustre juiz Paulo
Sergio Mangerona, que julgou improcedente a ac¢do de rescisdo contratual
proposta por Euclides Bigheti Neto contra Odebrecht realizagdes sp 16 —

Empreendimento Imobiliario Ltda e Hotelaria Accor Brasil S/A.

Apela o autor argumentando que o direito a resolucao
contratual por vicio redibitério ndo decaiu, pois até o momento o Termo de
Entrega Definitivo capaz de ensejar o inicio do prazo decadencial ndo foi
expedido. Alega a incidéncia do art. 26, § 2°, I, do CDC e do prazo decenal (art.
205 do CC).

Contrarrazdes as fls. 1306/1338 e 1341/1382.
Ao julgamento virtual se fez oposigao.

E o relatoério.

O recurso nao prospera.

O requerente adquiriu das rés um imdvel localizado
em empreendimento de uso multiplo (lojas comerciais, hotel e escritério) -
denominado Ibis Valongo - através de contrato firmado em 07/10/2012 (fls.

155/166), construido pela Odebrecht em parceria com a Accor Brasil.

Apelagdo Civel n° 1001333-98.2021.8.26.0562 | Voton°48117 | 3/9 |

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARTUR CESAR BERETTA DA SILVEIRA, liberado nos autos em 28/09/2021 as 17:07 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001333-98.2021.8.26.0562 e cédigo 1709859A.
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Em razdo da existéncia de diversos vicios
construtivos no empreendimento tais como infiltragdes, umidade e problemas no

sistema de ar condicionado, pretende a resolug¢ao do contrato.

Depreende-se dos autos que, apdés a entrega da
unidade, ocorrida em novembro de 2015, o requerente recebeu um relatoério com
o descritivo de todos os vicios e pendéncias existentes (fls. 252/268) e que,
inequivocamente, o assuntou foi tema da Assembleia Geral Ordinaria, ocorrida
em 24/05/2019, para que os interessados decidissem as medidas a serem tomadas

perante a vendedora.

Considerando que o requerente almeja a resolugdo
contratual em razdo dos vicios redibitdrios, € certo afirmar que a demanda tem
natureza desconstitutiva, sendo evidente a aplicacdo do prazo decadencial anuo
pelo perfeito enquadramento a hipotese prevista no artigo 445, §1°, do Codigo

Civil, que assim dispde:

Art. 445. O adquirente decai do direito de obter a
redibi¢do ou abatimento no preco no prazo de trinta dias se a coisa for movel, e
de um ano se for imovel, contado da entrega efetiva; se ja estava na posse, o
prazo conta-se da alienagdo, reduzido a metade.

$ 1 °Quando o vicio, por sua natureza, so puder ser
conhecido mais tarde, o prazo contar-se-a do momento em que dele tiver
ciéncia, até o prazo maximo de cento e oitenta dias, em se tratando de bens

moveis, e de um ano, para os imoveis.

Cabe esclarecer que o Termo de Entrega Definitivo ¢

Apelagdo Civel n° 1001333-98.2021.8.26.0562 Voton° 48117 | 4/9 |

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARTUR CESAR BERETTA DA SILVEIRA, liberado nos autos em 28/09/2021 as 17:07 .
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documento irrelevante para a contagem do prazo, pois o que se considera no caso
concreto € o inicio da posse, ou seja, a entrega efetiva, sendo descabida a
alegacdo de que o lapso decadencial ndo teve inicio em razao da ndo emissao do

mencionado documento

Outrossim, ¢ notavel a relagdo de consumo
envolvendo os litigantes, pois nao ha indicio de que o adquirente exercga
atividade profissional no ramo hoteleiro, tratando-se de investidor ocasional que
adquiriu o imdvel “buscando investimento de pequeno porte e baixissimo risco

com a finalidade de complementagao de sua renda”.

Existe, neste particular, vulnerabilidade técnica,
juridica e econdmica que impdem a incidéncia da legislacdo consumerista por

aplicacdo da Teoria Finalista Mitigada.

Alias, com relagdo ao tema, o Superior Tribunal de
Justica assim decidiu: O adquirente de unidade imobiliaria, mesmo ndo
sendo o destinatario final do bem e apenas possuindo o intuito de investir ou
auferir lucro, poderad encontrar abrigo da legisla¢do consumerista com base na
teoria finalista mitigada se tiver agido de boa-fé e ndo detiver conhecimentos
de mercado imobiliario nem expertise em incorporagdo, Cconstrug¢do e
venda de imoveis, sendo evidente a sua vulnerabilidade. Em outras palavras, o
CDC podera ser utilizado para amparar concretamente o investidor ocasional
(figura do consumidor investidor), ndo abrangendo em seu ambito de

protecdo aquele que desenvolve a atividade de investimento de maneira

reiterada e profissional. (REsp 1785802/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS

Apelagdo Civel n° 1001333-98.2021.8.26.0562 Voton° 48117 | 5/9 |

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARTUR CESAR BERETTA DA SILVEIRA, liberado nos autos em 28/09/2021 as 17:07 .
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BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 19/02/2019, DJe 06/03/2019).

Tal conclusdo, todavia, ndo afasta a incidéncia do
prazo decadencial estipulado pelo Cddigo Civil, mais favoravel que aquele de 90
dias para reclamar o vicio do produto durédvel (art. 26, II, do CDC), previsto na

legislagdo consumerista.

Nem se poderia invocar a suspensdo da decadéncia
prevista no §2°, 1, art. 26, do CDC, pois nao hé prova inequivoca da reclamacao
comprovadamente formulada pelo consumidor perante o fornecedor. Além de os
contatos via mensagens eletronicas (fls. 273/291, 383/393) nao mencionarem a
unidade habitacional adquirida pelo autor (apto 1714), nota-se que na assembleia
ocorrida em 24/05/2019, quanto a pauta sobre as providéncias a serem tomadas
com relagdao aos vicios ndo reparados no empreendimento, a deliberacao foi no
sentido de autorizar os membros do conselho ¢ o subsindico a outorgarem
procuracdo aos advogados ja contratados para adocdo das medidas judiciais
cabiveis visando a reparacao dos prejuizos causados (item 3 — fls. 342), o que
nao ocorreu até o momento. A mera discussdo sobre o problema de ar
condicionado em assembleia, por si sO, ndo ¢ apta a obstar a decadéncia, sendo
necessaria a prova da requisicdo dos reparos pertinentes perante a

fornecedora/construtora.

Sendo aplicavel o prazo decadencial de um ano para
o exercicio do direito a redibicao, contado da data da ciéncia inequivoca do
surgimento do vicio (§1°, do art. 445 do CC), ndo ha falar-se em interrupcao ou

suspensao do prazo, por expressa previsao legal (art. 207 do CC).

Apelagdo Civel n° 1001333-98.2021.8.26.0562 Voton° 48117 | 6/9 |
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Nesse sentido, em casos parelhos, ha recentes

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. DEVOLUCAO DE
QUANTIAS PAGAS — Compromisso de compra e venda de
unidade em empreendimento hoteleiro — Decadéncia —
Inocorréncia — Prazo decadencial dnuo, em conformidade
com o disposto no art. 445, § 1° do Codigo Civil —
Inaplicabilidade do previsto no art. 618, paragrafo unico, do
mesmo Codex, por inexistir contrato de empreitada entre as
partes — Decisdo que afastou a alegacdo mantida — Recurso
ndo provido. (Agravo de Instrumento
2001195-54.2021.8.26.0000; Relator (a): Paulo Pastore Filho;
17* Camara de Direito Privado; j. 30/04/2021)

Apelag¢do. Compromisso de compra e venda de bem imovel.
Ac¢do de rescisdo contratual com pedido de devolugdo integral
dos valores pagos. Sentenca de improcedéncia, reconhecendo
a decadéncia. Empreendimento de uso multiplo "Condominio
Legend". A¢do fundada em vicio redibitorio da construgdo.
Entrega efetiva do empreendimento com vicio em sistema de
climatizagdo e refrigeragcdo. Autores que receberam alugueis
referentes ao investimento. Ciéncia inequivoca do vicio na
AGO de 21/03/2019. A¢do ajuizada em 30/11/2020. Aplicagdo
do prazo decadencial dnuo do art. 445, §1° do CC.
Precedentes  desta Corte em relacdo ao mesmo
empreendimento. Ndo verificada hipotese de interrup¢do do
prazo decadencial (art. 26, §2°0 do CDC), a ensejar a
aplicag¢do do art. 26, I, §§1° e 3°, do CDC, que possui prazo

decadencial inferior (90 dias) e prejudicial aos consumidores

Apelagdo Civel n° 1001333-98.2021.8.26.0562 Voton° 48117 | 7/9 |
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no caso concreto. Sentenga mantida. Honorarios majorados.
RECURSO DESPROVIDO. (Apelagao Civel
1023647-72.2020.8.26.0562; Relator (a): L. G. Costa
Wagner; 34* Camara de Direito Privado; j. 09/08/2021).

Levando-se em conta a data da assembleia em que
inequivocamente o autor tomou ciéncia dos vicios apontados na inicial
(24/05/2019), ¢é certo asseverar que a data da propositura da demanda
(25/01/2021) ja havia operado a decadéncia do direito a redibigao.

Ademais, considerando que a pretensao do autor ¢
exclusivamente voltada a rescisdao do contrato em razao dos vicios redibitorios,
nao caberia cogitar a incidéncia do prazo prescricional decenal que o apelante
reconhece ser aplicavel a pretensao indenizatoria decorrente do inadimplemento.
O pleito condenatdrio a reparagdo de danos submete-se ao prazo prescricional

enquanto a redibicdo ao decadencial.

Por fim, mesmo que fosse considerada a alegagao de
vicio de consentimento (erro sobre o negocio juridico), ndo seria esta apta a
anular o contrato entabulado entre as partes, visto que ja exaurido o prazo
decadencial de quatro anos contado da data da assinatura do contrato (art. 178,

I1, do CC).

Portanto, sob qualquer otica, era mesmo caso de
reconhecer a decadéncia do direito do requerente, mostrando-se correta a

improcedéncia da agdo, com fulcro no art. 487, II, do CPC.

Apelagdo Civel n° 1001333-98.2021.8.26.0562 Voton° 48117 | 8/9 |
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Rejeitada na integra a pretensao recursal, em atengao
ao art. 85, §11, do CPC, majoram-se os honorarios advocaticios de sucumbéncia

para 11% sobre o valor da causa.

Ante o exposto, NEGA-SE PROVIMENTO aos

recursos.

BERETTA DA SILVEIRA
Relator

Apelagdo Civel n° 1001333-98.2021.8.26.0562 Voton° 48117 | 9/9 |
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2208107 - SP

(2022/0288483-0)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

AGRAVANTE : ODEBRECHT REALIZACOES SP 16 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
S.A

ADVOGADOS : JOAO PEDRO SILVA DA ROCHA - ES029512

ALEXANDRE JUNQUEIRA GOMIDE - SP256505
NAYARA MELO DE OLIVEIRA - SP455714

AGRAVADO : GILBERTO BARIONI

AGRAVADO : NORMA APARECIDA CARRARA BARIONI
ADVOGADO : MAURICIO PALLOTTA RODRIGUES - SP255450
INTERES. : HOTELARIA ACCOR BRASIL S/A

ADVOGADOS : ALEXANDRE JUNQUEIRA GOMIDE - SP256505

NAYARA MELO DE OLIVEIRA - SP455714

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM RESTITUICAO DE QUANTIA PAGA.
EMBARGOS DE DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE.
VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC/15. INOCORRENCIA. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
COTEJO ANALITICO E SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA. PRETENSAO FUNDADA EM
RESPONSABILIDADE CIVIL CONTRATUAL. PRESCRICAO DECENAL. ART. 205 DO
CC/2002.

1. Agdo de rescisdo contratual cumulada com restituicdo de quantia paga.

2. Ausentes os vicios do art. 1.022 do CPC/15, rejeitam-se os embargos de
declaracdo.

3. Devidamente analisadas e discutidas as questGes de mérito, e fundamentado
corretamente o acérdao recorrido, de modo a esgotar a prestacdo jurisdicional, ndo
ha que se falar em violagdo do art. 489 do CPC/15.

4. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo analitico entre
acérddos que versem sobre situacdes faticas idénticas.

5. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é firme no sentido de ser
aplicavel o prazo prescricional decenal, previsto no art. 205 do Cddigo Civil de 2002,
as demandas envolvendo responsabilidade civil decorrentes de inadimplemento
contratual.

6. Agravo interno no agravo em recurso especial ndo provido.

ACORDAO



Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de

27/04/2023 a 03/05/2023, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura
Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas B6as Cueva.

Brasilia, 03 de maio de 2023.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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Registro: 2022.0000743301
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1006841-25.2021.8.26.0562, da Comarca de Santos, em que ¢ apelante ALVARO
DA ROCHA MACEDO FILHO, sdo apelados ODEBRECHT REALIZACOES SP
16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. ¢ HOTELARIA ACCOR
BRASIL S/A - HOTEL IBIS.

ACORDAM, em 1* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdao: "Negaram provimento ao recurso. V. U.
Sustentaram oralmente os Doutores Alexandre Junqueira Gomide e Bruna Mirella
Fiore", de conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores CLAUDIO
GODOY (Presidente)), ALEXANDRE MARCONDES E ENEAS COSTA
GARCIA.

Sdo Paulo, 13 de setembro de 2022.
CLAUDIO GODOY

RELATOR
Assinatura Eletronica
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APELACAO CIVEL

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Processo n. 1006841-25.2021.8.26.0562

Comarca: Santos

Apelante: ALVARO DA ROCHA MACEDO FILHO

Apelados:

ODEBRECHT REALIZACOES SP 16

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. e OUS.

Juiz: Dr. Gustavo Antonio Pieroni Louzada

Voto n. 25.188

Compromisso de venda e compra. Acio
anulatoria e redibitoria. Autor que adquiriu unidades
imobilidarias em condo-hotel, para exploraciao de
atividade hoteleira, recebendo receitas dai hauridas, ja
anos passados. Pretensiio de declaracio de nulidade que
nao ¢ objeto do feito. Autor que decaiu do direito de
anular o contrato, em raziao de alegado erro, ajuizada a
acido mais de quatro anos apos a celebracdo dos
compromissos. Art. 178, inciso II do CC. No mais,
auséncia de prazo prescricional a se cogitar, tratando-se
de acio edilicia, e nao indenizatoria. Decadéncia do
direito de redibir o contrato reconhecida, ajuizada a
acao mais de ano passado apos a ciéncia inequivoca dos
vicios. Art. 445, par. unico, do CC. Precedentes. Porém,
mesmo se considerado ausente inicio ou curso do prazo,
no mérito a aciio é de todo modo improcedente. Vicios
construtivos havidos, conhecidos e, até 0 momento, nao
sanados, que nunca impediram o exercicio da atividade
hoteleira, com reversao aos investidores de receita
decorrente dessa exploracdo. Negdocio que acabou
atingindo os fins propostos, ainda se alegue que, por
forca dos vicios, nio na extensao pretendida. Autor que,
todavia, e antes de qualquer indenizagao, discutindo a
gestio ineficiente de seus investimentos, pretende a
resoluciao, com retencao de todas as receitas havidas ao
longo de anos. Redibicio incabivel. Precedentes.
Sentenca mantida. Recurso desprovido.

Cuida-se de recurso de apelacao

interposto contra sentenga (fls. 1329/1332 e 1403) que julgou

improcedente acao anulatdria ou redibitoria de compromisso de compra
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e venda, reconhecido o transcurso do prazo decadencial, condenado o
autor a arcar com as custas, despesas processuais e honorarios de 10%
do valor atualizado da causa. Sustenta o vencido, em sua irresignacao,
que adquiriu unidade de condo-hotel construido pela ré Odebrecht, cuja
administracao hoteleira competia a corré Accor. Aduz que, em razao do
vicio de consentimento ocorrido, além de inumeros problemas
estruturais na obra, postulou a extin¢do do contrato e devolu¢do integral
do valor pago. Argumenta que, a rigor, sequer iniciado o curso do prazo
decadencial, tendo havido entrega apenas provisdria da obra, em cujo
termo se ressalvou a existéncia dos referidos vicios. Afirma que sua boa-
fé deve ser privilegiada, por aguardar os sucessivos prazos prometidos
pelas fornecedoras para reparo dos vicios, o que ndo ocorreu. Alega que
a ata de assembleia de 2019 é mais uma demonstracao da tentativa dos
condominos de verem os vicios construtivos reparados. Assevera que a
relagcdo € consumerista e nao civil, sendo de rigor a aplicacao do art. 26
do CDC, em especial quanto as causas que obstam a decadéncia, em
detrimento do art. 445, par. unico, do CC. Remete a processo ajuizado
pelo condominio em face das ora rés, tudo a demonstrar a auséncia de
inércia por parte dos investidores. Argumenta, quando muito, com o
prazo decenal do Codigo Civil para se postular indenizagdo por danos
materiais. Aponta, quanto ao vicio de consentimento, ser necessario
observar o dever de informagao afeto aos fornecedores, pelo que nulo o
contrato firmado, assim imprescritivel sua pretensao. Requer, por tudo
1ss0, seja revista a sentenca, sendo reconhecida a rescisao do contrato,
bem como condenadas as rés, solidariamente, a restituir os valores

pagos, inclusive aqueles listados no item 32 da inicial.

Recurso regularmente processado e
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respondido (fls. 1526/1563 e 1566/1598).
E o relatorio.
O recurso nao comporta acolhida.

Ao que se vé, o autor adquiriu duas
unidades no empreendimento denominado Condominio Valongo Brasil,
construido pela corré Odebrecht (fls. 155/167 e 168/180), ja quitado o
preco (fls. 542). O empreendimento se destina a locacao, em regime de
condo-hotéis, a ser operado pela corré Accor, sob o nome Ibis Valongo.
Ao adquirente, em razdo do negocio firmado, cabem receitas oriundas

da exploragao da atividade hoteleira.

Sucede que, conforme argumenta o
adquirente na inicial, ndo foi informado da real natureza do negocio,
assim de carater mobiliario e ndo imobilidrio, inclusive ensejando
apuracdo pela CVM. Ademais, alega que havidos inumeros vicios
construtivos no empreendimento, tendo a corré Accor iniciado as
atividades hoteleiras ainda mediante recebimento provisoério do imovel.
Acrescenta que, mesmo havidas inimeras tentativas para solu¢ao dos
vicios, tal o que nao foi cumprido pelas corrés. Por tudo isso, postulou a
rescisao do ajuste, com devolugdo das quantias pagas, inclusive taxas de

filiagdo e honorarios pré-operacionais.

Pois, em primeiro lugar, anota-se ser
questionavel, ao menos, a aplicagdo do Coédigo de Defesa do

Consumidor ao caso presente. A respeito, sabido que, no ambito da

fls. 1787

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIO LUIZ BUENO DE GODQY, liberado nos autos em 14/09/2022 as 16:27 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006841-25.2021.8.26.0562 e cédigo 1BCF4CD8.



:E PODER JUDICIARIO
- TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Corte Superior, ja se admitiu, ao menos em tese, a aplicabilidade do
CDC aos adquirentes de unidades de apart-hotéis, em precedente
envolvendo a empresa Blue Tree Hotels & Resorts do Brasil S/A (REsp
1.785.802/SP, rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma,
j. 19/02/2019). Na ocasido, apontou-se que, a despeito de nitido o
intuito de lucro do negocio, seria o caso de aferir, no caso concreto, e a

luz da teoria finalista mitigada, a vulnerabilidade do adquirente:

“3. O adquirente de unidade
imobiliaria, mesmo ndo sendo o destinatario final do bem e apenas

possuindo o intuito de investir ou auferir lucro, poderd encontrar

abrigo da legislacdo consumerista com base na teoria finalista

mitigada se tiver agido de boa-fé e ndo detiver conhecimentos de

mercado imobiliario nem expertise em_incorporacdo, construcdo e

venda de imoveis, sendo evidente a sua vulnerabilidade. Em outras

palavras, o CDC podera ser utilizado para amparar concretamente o
investidor ocasional (figura do consumidor investidor), ndo
abrangendo em seu ambito de prote¢do aquele que desenvolve a

atividade de investimento de maneira reiterada e profissional.

4. O apart-hotel (flat services ou flats) é
um prédio de apartamentos com servicos de hotelaria. No caso, é
incontroverso que o empreendimento se destina a aluguéis tempordrios.
Como ndo é permitido aos condominios praticarem atividade
comercial, e para haver a exploragdo da locag¢do hoteleira, os
proprietarios das unidades devem se juntar em uma nova entidade,
constituida comumente na forma de sociedade em conta de

participa¢do, apta a ratear as receitas e as despesas das operacoes,
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formando um pool hoteleiro, sob a coordenagdo de uma empresa de
administragdo hoteleira. 5. Na hipotese, ¢ inegavel que a promissaria
compradora era investidora, pois tinha ciéncia de que as unidades
habitacionais ndo seriam destinadas ao proprio uso, jd que as entregou
ao pool hoteleiro ao anuir ao Termo de Adesdo e ao contratar a
constituicdo da sociedade em conta de participagcdo para exploragdo
apart-hoteleira, em que integraria os socios participantes (Socios
ocultos), sendo a Blue Tree Hotels a socia ostensiva. Pela teoria
finalista mitigada, a Corte local deveria ao menos aferir a sua

vulnerabilidade para fins de aplicagcdo do CDC.” (grifo acrescido).

Porém, no caso presente, ndo se pode
acolher, sem mais, a assercdo do autor de que vulneravel e mesmo
hipossuficiente frente as rés, sabidamente o que ndo decorre unicamente
da existéncia de contrato de adesdo, que se pode dar também em relagao
civil (arts. 423 e 424 do CC). Vé-se que o demandante, posto seja
pessoa fisica, desde 2017 ¢ diretor de empresa que, conforme exibido na
rede social LinkedIn, presta servigos de “consultoria imobiliaria
especializada em venda e locagdo de imoveis por temporada” (fls. 573),
com foco, dentre outros municipios, em Santos, justamente onde situado
o empreendimento em questdo. E dizer, o contrato firmado se insere
exatamente em seu ramo de atuacdo, pelo que, a priori, ndo se colhe

alegada vulnerabilidade técnica ou informacional perante as rés.

Quando muito poder-se-ia cogitar,
sendo o autor pessoa fisica, e a despeito de seus conhecimentos no
ramo, da figura do investidor ocasional, citado no precedente da Corte

Superior acima colacionado.
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Sucede que, seja como for,
independentemente da aplicacdo ou ndo da legislagdo consumerista ao
caso presente, a pretensdo do demandante, como abaixo se verd, ndo

merece guarida.

Ainda n3o se ignora a tese de
ilegitimidade formulada pela corré Accor. A respeito, ¢ bem verdade ja
se ter decidido, no ambito da Corte Superior, que “/Djeve ser
reconhecida a ilegitimidade passiva e afastada a responsabilidade
solidaria da rede hoteleira pelo ndo adimplemento do contrato de
promessa de compra e venda de unidades imobiliarias, porquanto ndo
integra a cadeia de fornecimento relativa a incorpora¢do formada
pelas sociedades empresarias inadimplentes.” (Aglnt no AREsp n.
1.555.853/RJ, rel. Min. Luis Felipe Salomao, Quarta Turma, j.
4/2/2020)

Tal o que ja se entendeu aplicavel a
casos como o presente, em que discutidos vicios construtivos no mesmo
empreendimento (Ap. civ. n. 1024047-23.2019.8.26.0562, rel. Des.
Viviani Nicolau, 3* Camara de Direito Privado, j. 22/02/2022),
embora nao se ignore entendimento diverso, em que se reconheceu, em
casos envolvendo empreendimento semelhante, verdadeira atuagao em
parceria das rés, pelo que deveriam, a rigor, responder solidariamente
(Ap. civ. n. 1013780-55.2020.8.26.0562, rel. Des. Alexandre Coelho,
8" Camara de Direito Privado, j. 13/07/2022; Ap. civ. n.
1021056-40.2020.8.26.0562, rel. Des. Alexandre Coelho, 8* Camara
de Direito Privado, j. 04/05/2022).
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Novamente, porém, mesmo abstraida a
discussao quanto a ilegitimidade, a pretensdo do autor, ainda assim, nao

procede.

Pois bem. Reconhecida na sentenga a
decadéncia do direito pleiteado, primeiro se assenta que, ao contrario do
quanto sustentado no apelo, ndo consta, na inicial, pedido de declaracao
de nulidade do negdcio, que sabidamente ndo se convalida pelo tempo
(art. 169 do CC). De resto, tem-se a respeito verdadeira inovacao
recursal, dado que a acdo, no que concerne a validade do negocio, foi de
anula¢do do contrato em razdo de erro. Dai que nada cabe apreciar a

propdsito, sob pena de vulneragao aos limites objetivos da lide.

Especificamente quanto ao erro, vicio
do consentimento alegado, tem-se que, firmados os contratos em
05/10/2012 e ajuizada a agdo em 26/03/2021, ha muito ja transcorrido o
prazo decadencial de quatro anos. E aqui anotado que, nos termos do
art. 178, inciso II, o prazo se conta a partir da celebracdo do negbcio
juridico. Destarte, neste ponto de fato decaiu o autor do direito de
postular a anulacdo, pela causa aduzida, de resto conforme ja se
deliberou no Tribunal, em casos envolvendo idéntica alegacdo e o
mesmo empreendimento: Ap. civ. n. 1001340-90.2021.8.26.0562, rel.
Des. Dimas Rubens Fonseca, 28" Camara de Direito Privado, j.

02/08/2022.

J4& quanto aos vicios construtivos

alegados, afasta-se, de um lado, a incidéncia do prazo previsto no art.
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618 do CC, conforme ja se decidiu em precedente da Corte, posto que

envolvendo empreendimento diverso:

“Ndo se aplica ao caso o disposto no
art. 618, pardgrafo unico, do CC, direcionado ao dono da obra que
ndo propuser a ag¢do competente em face do empreiteiro no prazo de
180 dias seguintes ao aparecimento do vicio, porquanto inexistente
contrato de empreitada entre agravante e agravada mera adquirente de
unidade do empreendimento em incorporagdo imobiliaria , além do
que, pelo que se tem nos autos, ndo se pretende com a presente
demanda a reparacgdo, pela empreiteira, dos vicios existentes no imovel,
mas, sim, a resolugdo do contrato com a restituicdo das quantias pagas
pela compradora, o que também afasta a incidéncia do dispositivo
citado.” (Al 2001195-54.2021.8.26.0000, rel. Des. Paulo Pastore
Filho, 17* Camara de Direito Privado, j. 30/04/2021).

No mesmo sentido, afastando a
incidéncia do art. 618 do CC, em caso envolvendo o mesmo
empreendimento ora discutido (Ibis Valongo): Ap. civ. n.
1024047-23.2019.8.26.0562, rel. Des. Viviani Nicolau, 3" Camara de
Direito Privado, j. 22/02/2022.

Tampouco se ha de falar da incidéncia
do prazo prescricional, ¢ comum, diante de pretensdo redibitoria. E
mesmo com relagdo a pretensdes em si de reparacdo, a respeito
remetendo-se ao quanto ja decidido por esta Camara, em voto de minha
relatoria (Ap. civ. n. 9202792-72.2009.8.26.0000, j. 17.09.2013), ndo

se pode assumir a defesa da tese da prescritibilidade da indenizagdo em
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prazo comum como forma obliqua de obviar prazo decadencial mais
curto estabelecido para as acoes edilicias. Menos ainda ao argumento de
se tratar de inadimplemento, como se ndo houvesse disciplina propria
para vicios de qualidade e de quantidade na compra e venda. Conforme
estd no precedente citado, se se trata de pretensdo diretamente
relacionada ao vicio aduzido (circa rem), atrai-se a incidéncia de prazo

decadencial préprio.

No caso, vé-se que o hotel em questao
iniciou suas operagdes em 2018. Em maio de 2018, foi efetuado
relatorio de vistoria, por meio do qual se concluiu que “as instalagoes
estdo prontas e acabadas do ponto de vista fisico e operacional. Devido
as pendéncias ainda existentes ndo foi possivel emitir o laudo de
recebimento definitivo” (fls. 266/282). Ja na ocasido foram identificadas
as pendéncias, frise-se, justamente listadas pelo autor na inicial (fls.
6/10), dentre elas vicios no sistema de ar condicionado, ventilacdo e
exaustdo mecanica, algumas janelas e boxes de banheiros com
infiltragdes, e na parte hidraulica, com oscilagdo de temperatura no

banho, dentre outros.

Nao se listaram, na ocasido, nem o
autor indicou na inicial, problemas especificamente nas suas unidades
(905 e 906). O autor, em réplica, apontou que, apesar de inocorridos
problemas nas suas unidades, de todo modo o bloqueio das demais, que
necessitavam dos reparos, acabaram por impactar negativamente a
rentabilidade do hotel como um todo e, consequentemente, das receitas
a ele pagas. Mas, insista-se, persiste o que aqui € reclamo por vicios

entdo ja conhecidos.
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Em seguida, em maio de 2019, consta
ata de assembleia realizada pelos condominos na qual, ante a auséncia
de entrega do bem em sua totalidade e os vicios construtivos ainda
persistentes, foram ratificados poderes para que os membros do
conselho tomassem providéncias judiciais contra as ora rés (fls.

356/357). De novo, entdo, com ciéncia da massa condominial.

Consta, inclusive, ajuizada em
25/01/2021 agao pelo condominio em face das rés, postulando,
justamente, que elas fossem condenadas a realizar as obras necessarias a
correcao dos defeitos, além do pagamento de indenizagdes diversas
(Processo n. 1001346-97.2021.8.26.0562 - fls. 1169/1232), ausente

noticia de prolacao de sentenca.

Isto sem contar que constam nos
presentes autos inumeras trocas de e-mails envolvendo as rés,
remontando a 2017, relatando os vicios havidos e com negociagdes para

sua solugdo (fls. 287/314, 381/382, 383/414, 1069).

Pois, assim postos os fatos, assente-se,
conforme anotou o0 MM. Juizo a quo, que neste Tribunal ja se decidiu
pela consumacgdo da decadéncia anua em casos envolvendo o mesmo

empreendimento, nos termos do art. 445 do CC:

“ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE UNIDADE HOTELEIRA. Pretensdo de
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resolu¢do do compromisso sob alegagdo de vicio de
consentimento (erro) ao tempo da contratagdo,
alternativamente, sob a argumentagdo de existéncia de
defeitos construtivos/operacionais no empreendimento,
que inviabilizariam a destina¢do do bem. Transcurso de
prazo superior a quatro anos posterior a data da
assinatura do contrato que impede a declaragdo de
anulabilidade do negocio juridico ja convalidado. Autor,
que detém a posse do imovel hd mais de ano e que teve
ciéncia inequivoca acerca dos defeitos
construtivos/operacionais por ocasido da lavratura do
termo de vistoria "provisorio”, bem como na data da
Assembleia Geral Ordindria, cuja pauta evidenciava
referidos assuntos. Prazo anuo ndo obstado (art. 445, §
1°, do CC). Decadéncia operada. Relagdo de consumo
que ndo autoriza a aplicagdo do prazo menos favoravel
ao adquirente (art. 26, §2° I, do CDC). Precedentes
mencionados pelo apelante que ndo se aplicam ao caso,
porque sua unidade condominial ndo tem Vvicio
especifico que esteja a impedir a utilizacdo pelo sistema
hoteleiro. Recurso desprovido.” (Ap. civ. n. 1001340-
90.2021.8.26.0562, rel. Des. Dimas Rubens Fonseca,
28" Camara de Direito Privado, j. 02/08/2022)

“RESCISAO ~ CONTRATUAL E
RESTITUICAO DE VALORES — Compra e venda de
unidades auténomas para fins de hotelaria — Contratos

coligados (compra e venda e loca¢do) — Alegag¢do do
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autor de que houve vicio de consentimento por ocasido
da assinatura dos contratos e que ha vicios na
constru¢do — Improcedéncia — Insurgéncia — Alegagdo
de que: i) houve cerceamento de defesa, ii) o contrato é
nulo, iii) necessaria a rescisao do contrato, em razdo da
existéncia de vicios na constru¢do — Descabimento —
Vicio de consentimento que autoriza a anulagdo do
contrato, e ndo a declaracdo de nulidade, como
defendido pelo autor — Contratos assinados no ano de
2012 e agdo proposta no ano de 2021 — Decadéncia do
direito — Inteligéncia dos arts. 178, 1I, e 445, § 1°, do
Codigo Civil — Inexisténcia de vicios significativos na
constru¢do — Hotel que esta em pleno funcionamento —
Rescisdo incabivel — Principio da conservagdo do
contrato — Alegag¢do de cerceamento de defesa
prejudicada — Eventual baixo retorno financeiro ndo
tem aptiddo de escorar a pretensio do autor —
RECURSO IMPROVIDO.” (Ap. civ. n.
1010174-82.2021.8.26.0562, rel. Des. Miguel Brandi,
7* Camara de Direito Privado, j. 27/07/2022)

“Compra e venda de wunidade
hoteleira. Acdo redibitoria. Decadéncia reconhecida.
Demanda ajuizada mais de um ano apos a descoberta
do vicio. Art. 445 do Codigo Civil. Recurso desprovido.”
(Ap. civ. n. 1004460-44.2021.8.26.0562, rel. Des.
Pedro Baccarat, 36" Camara de Direito Privado, j.

28/10/2021)
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“RESCISAO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. Empreendimento de uso multiplo
denominado Ibis Valongo. Pretensdo de resolucdo
contratual em razdo da existéncia de defeitos no
empreendimento entregue (infiltracdo, umidade e
problemas no sistema de ar condicionado). Vicios
redibitorios. Prazo decadencial anuo para a rescisdo do
contrato, contado da ciéncia inequivoca do seu
surgimento (data da assembleia que teve como pauta a
discussdo sobre as medidas a serem tomadas em razdo
da persisténcia de tais problemas). Inteligéncia do art.
445, § 1° do CC. Lapso decadencial exaurido.
Inaplicabilidade do prazo menos favoravel previsto no
art. 26, 1I, do CDC, notadamente diante da auséncia de
demonstra¢do de que foi obstado pela reclamacgdo
comprovadamente formulada pelo consumidor (art. 26,
§2¢% I, do CDC). Impossibilidade de anulagdo do
negocio sob a justificativa de ocorréncia de vicio de
consentimento (erro), visto que ja transcorrido o prazo
de quatro anos contado da assinatura do contrato.
Majoragdo dos honorarios advocaticios de sucumbéncia
(art. 85, §11, do CPC). Sentenga mantida. RECURSO
DESPROVIDO.” (Ap. civ. n. 1001333-
98.2021.8.26.0562, rel. Des. Beretta da Silveira, 3*
Camara de Direito Privado, j. 28/09/2021)

Em casos semelhantes, também
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reconhecendo que operada a decadéncia, porém envolvendo

empreendimentos diversos:

“Apelagcdo. Compromisso de compra e
venda de bem imovel. Acdo de rescisdo contratual com
pedido de devolugdo integral dos valores pagos.
Sentenga  de  improcedéncia,  reconhecendo a
decadéncia.  Empreendimento de wuso  multiplo
"Condominio Legend". Ac¢do fundada em vicio
redibitorio da constru¢cdo. Entrega efetiva do
empreendimento com vicio em sistema de climatizagdo e
refrigeracdo. Autores que receberam alugueis referentes
ao investimento. Ciéncia inequivoca do vicio na AGO de
21/03/2019. A¢do ajuizada em 30/11/2020. Aplicagdo do
prazo decadencial anuo do art. 445, §1° do CC.
Precedentes desta Corte em relacdo ao mesmo
empreendimento. Nado verificada hipotese de interrup¢do
do prazo decadencial (art. 26, §2°, do CDC), a ensejar a
aplicagdo do art. 26, II, §§1° e 3°, do CDC, que possui
prazo decadencial inferior (90 dias) e prejudicial aos
consumidores no caso concreto. Sentenca mantida.
Honordrios majorados. RECURSO DESPROVIDO.”
(Ap. civ. n. 1023647-72.2020.8.26.0562, rel. Des. L. G.
Costa Wagner, 34 Camara de Direito Privado, j.

09/08/2021)

“JUSTICA GRATUITA.  ACAO
REDIBITORIA. ADMISSIBILIDADE. HIPOTESE EM
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QUE RESTOU DEMONSTRADO NAO POSSUIR A
PARTE AUTORA CONDICOES DE ARCAR COM O
CUSTO PROCESSUAL. ASSISTENCIA JUDICIARIA
QUE DEVE SER RESERVADA AQUELES CASOS EM
QUE A IMPOSSIBILIDADE SE REVELE. RECURSO
PROVIDO PARA CONCESSAO DA BENESSE LEGAL.
VICIOS REDIBITORIOS. ENTREGA DE IMOVEL
COM VICIO NO SISTEMA DE CLIMATIZACAO E
REFRIGERACAO. DECADENCIA  VERIFICADA.
ADVENTO DE SENTENCA EXTINTIVA, COM
FUNDAMENTO NO ART. 487, INCISO II DO CPC.
INCONFORMISMO MANIFESTADO.
DESCABIMENTO. PRETENSAO DE REJEICAO DA
COISA COM A CONSEQUENTE REDIBICAO DO
CONTRATO. APLICACAO DO PRAZO ANUAL DE
DECADENCIA. ARTIGO 445, § 1° DO CODIGO CIVIL.
DECADENCIA DO DIREITO DA AUTORA QUE FOI
BEM OBSERVADA. ACAO PROPOSTA QUANDO
SUPERADO O PRAZO DE UM ANO DO
CONHECIMENTO  INEQUIVOCO DO  VICIO.
SENTENCA MANTIDA. RECURSO IMPROVIDO.”
(Ap. civ. n. 1006446-67.2020.8.26.0562, rel. Des. Vito
Guglielmi, 6" Camara de Direito Privado, j.

09/10/2020)

Também reconhecendo a incidéncia do
prazo decadencial anuo, posto que ndo consumado concretamente, ante

o ajuizamento tempestivo do feito: do mesmo empreendimento - Ap.
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civ. n. 1024047-23.2019.8.26.0562, rel. Des. Viviani Nicolau, 3*
Camara de Direito Privado, j. 22/02/2022; de empreendimento
diverso - AI 2001195-54.2021.8.26.0000, rel. Des. Paulo Pastore
Filho, 17* Camara de Direito Privado, j. 30/04/2021.

Dentre todos estes precedentes,
destacou-se, inclusive, que nao incidente o O&bice ao curso da
decadéncia previsto no art. 26, par. 2°, inciso I do CDC porque, a rigor,
nao havida reclamagdo comprovadamente formulada pelo adquirente
(Ap. civ. n. 1001340-90.2021.8.26.0562, rel. Des. Dimas Rubens
Fonseca, 28" Camara de Direito Privado, j. 02/08/2022; Ap. civ. n.
1001333-98.2021.8.26.0562, rel. Des. Beretta da Silveira, 3* Camara
de Direito Privado, j. 28/09/2021. Mais, também se apreciou ¢ afastou,
expressamente, a tese de que sequer iniciado o curso do prazo

decadencial, na medida em que o hotel ja estava apto ou em operagao:

“Com efeito, em 2018, o hotel jd
estava operacional (Termo de Entrega Provisorio) e o termo inicial do
prazo dnuo é o inicio da posse, ou seja, a entrega efetiva, sendo
descabida a alegacdo, no caso, de que o lapso decadencial ndo teve
inicio em razdo da ndo emissdo do Termo Definitivo. Se ja existem
hospedes utilizando o hotel ha mais de um ano a contar do ajuizamento
desta ag¢do, houve a decadéncia do direito.” (Ap. civ. n.
1010174-82.2021.8.26.0562, rel. Des. Miguel Brandi, 7* Camara de
Direito Privado, j. 27/07/2022).

Pois tal, a rigor, o caso concreto,

ausente noticia de danos especificos na unidade do autor e ausente
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reclamacdo especificamente por ele manifestada em tempo oportuno.
Quer se tome, como data da ciéncia dos vicios, o0 més de maio de 2018,
a partir de quando havida a entrega provisoria e o hotel se tornou
operacional, quer o més de maio de 2019, isto ¢, data na qual havida a
assembleia, fato ¢ que, de um modo ou de outro, j& transcorrido o prazo,

afinal ajuizada a presente a¢do apenas em 26/03/2021.

Mais, posto se alegue que, por conta
dos vicios havidos, a ocupagdo e, consequentemente, as receitas do
hotel, ficaram reduzidas, de todo modo o que se postula ainda ¢ acao
edilicia com prazo decadencial, porquanto o que se quer ¢ a resolugao e

ainda em razao dos vicios ja antes surgidos e conhecidos.

Bem verdade que, neste Tribunal, ja se
considerou sequer iniciado o prazo decadencial pelo reconhecimento
dos defeitos e promessa de reparo, bem como — ali suposta a aplicag¢ao
do CDC — pela suspensao do seu curso pelo reclamo, sem solugdo, a

despeito de que, no caso, nao formulado pelo autor.

Em caso envolvendo o mesmo
empreendimento, afastou-se a decadéncia a consideracdo de que afinal
havida entrega provisoria € nao definitiva, na ocasido anulada a
sentenca, reconhecido o cerceamento ¢ determinada a vinda da prova

emprestada do Processo n. 1001346-97.2021.8.26.0562:

“Apelagdo Compromisso de compra e
venda de unidade hoteleira Pretensdo de rescisdo

contratual sob o argumento de vicios no sistema do ar-
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condicionado, dentre outros Improcedéncia
Inconformismo do Autor insistindo na existéncia dos
aludidos vicios, cerceamento de defesa, consubstanciado
na imprescindibilidade da produ¢do da prova pericial,
descabimento do inicio do prazo decadencial, ante a
inexisténcia de termo de entrega definitivo, insuficiéncia
de informag¢oes no momento da contratagdo,
notadamente considerando a atipicidade do contrato
Cabimento Decadéncia - Inocorréncia Hipotese em que
a luzdo dialogo das fontes, ndo ha como admitir
interpretacdo pela incidéncia da legislagdo civil de
forma menos favoravel ao consumidor Aplica¢do
disposto no art. 26, § 2°do CDC Empresas construtora e
vendedora que estavam cientes do vicio no sistema de
refrigeracdo do imovel, desde o inicio da exploragdo,
tendo havido promessa de conserto em assembleias
diante da reclamagdo dos compradores Prova pericial -
Necessidade para esclarecimento acerca da existéncia e
extensdo dos vicios alegados- Cerceamento de defesa
configurado Sentenca anulada para permitir o retorno
dos autos a Vara de Origem e possibilitar a produ¢do da
prova pericial na forma pretendida (prova emprestada)
Senten¢a afastada - Recurso provido.” (Ap. civ. n.
1003903-57.2021.8.26.0562, rel. Des. Clara Maria
Araujo Xavier, j. 10/08/2022)

Na ocasido, inclusive, pontuou-se que

“ndo parece consentineo permitir que o consumidor seja prejudicado
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por aguardar periodo razodvel, em evidente boa-fé, pela promessa de
conserto do problema por parte do fornecedor, enquanto este se
beneficia do que prometeu e ndo cumpriu, até que sobrevenha o

decurso do exiguo prazo decadencial.”

No mesmo sentido, em casos
envolvendo as mesmas rés, relativos a empreendimentos em semelhante
situacdo na cidade de Santos, também ja se afastou o reconhecimento da

decadéncia:

“APELACAO - COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA — IMOVEL NA PLANTA -
EMPREENDIEMNTO TIPO CONDOMINIO HOTEL —
RESCISAO COM RESTITUICAO INTEGRAL DAS
QUANTIAS PAGAS — VICIO REDIBITORIO -
PROCEDENCIA — INCONFORMISMO DAS RES —
REJEICAO — Cerceamento de defesa inocorrente —
Suficiéncia das provas dos autos - Legitimidade passiva
ad causam e interesse de agir em rela¢do a corré, que
atuou em parceria na realizagdo do empreendimento
como operadora da rede hoteleira — Solidariedade das
empresas perante o consumidor, nos termos do art. 7° do
CDC — Decadéncia — Inocorréncia — Inaplicabilidade
dos prazos previstos no art. 618, pardagrafo unico e 445
do CC — Inexisténcia de contrato de empreitada -
Didlogo das fontes que ndo admite interpretagcdo pela
incidéncia da legislag¢do civil de forma menos favoravel

ao consumidor — Aplicabilidade do art. 26, § 2°do CDC
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— Construtora e vendedora cientes do vicio no sistema
de refrigeracdo do imovel, desde o inicio da exploragao,
tendo havido promessa de conserto em assembleias
diante da reclamagdo dos compradores — Vicio no
funcionamento do ar condicionado do condominio hotel
¢ relevante para admitir a rejeicdo da coisa e o pedido
de resolu¢do contratual com restituicdo das quantias
pagas, seja pelo vicio redibitorio, seja pelo
inadimplemento contratual — Sentenga mantida —
NEGARAM PROVIMENTO AOS RECURSOS DAS
RES.”

(Ap. civ. n. 1013780-55.2020.8.26.0562, rel. Des.
Alexandre Coelho, 8" Camara de Direito Privado, j.

13/07/2022)

“APELACAO - COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA — IMOVEL NA PLANTA -
EMPREENDIEMNTO TIPO CONDOMINIO HOTEL —
RESCISAO COM RESTITUICAO INTEGRAL DAS
QUANTIAS PAGAS — VICIO REDIBITORIO -
IMPROCEDENCIA — INCONFORMISMO DO AUTOR
— ACOLHIMENTO — Cerceamento de defesa
inocorrente — Suficiéncia das provas dos autos -
Legitimidade passiva ad causam e interesse de agir em
relagdo a corré, que atuou em parceria na realiza¢do do
empreendimento como operadora da rede hoteleira —
Solidariedade das empresas perante o consumidor, nos

termos do art. 7° do CDC — Decadéncia — Prazo anuo
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do art. 455, § 1° do CC - Inocorréncia — Didlogo das
fontes que ndo admite interpretacdo pela incidéncia da
legislacdo civil de forma menos favoravel ao
consumidor — Aplicabilidade do art. 26, § 2° do CDC —
Construtora e vendedora cientes do vicio no sistema de
refrigeracdo do imovel, desde o inicio da exploragao,
tendo havido promessa de conserto em assembleias
diante da reclamagdo dos compradores — Vicio no
funcionamento do ar condicionado de todo o
empreendimento do condominio hotel ¢ relevante para
admitir a rejeicdo da coisa e o pedido de resolucdo
contratual com restituicdo das quantias pagas, seja pelo
vicio redibitorio, seja pelo inadimplemento contratual —
Sentenca reformada para julgar procedente a a¢do, com
inversdo do onus da sucumbéncia — Prejudicado o
recurso dos patronos das rés que buscava majora¢do da
verba honordria — DERAM PROVIMENTO AO
RECURSO DO AUTOR, PREJUDICADO O DO
PATRONO  DAS  RES.”  (Ap. civ. n.
1021056-40.2020.8.26.0562, rel. Des. Alexandre
Coelho, 8" Camara de Direito Privado, j. 04/05/2022)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO -
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL COM PEDIDO
DE DEVOLUCAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS
- Decisdo que afastou a preliminar de decadéncia -
IRRESIGNACAO DA RE - Alegacdo de vicio de

construgdo, devendo ser observado o prazo decadencial
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de 180 dias, do artigo 618, § unico, do CC -
Descabimento - Autores que celebraram contrato na
condi¢do de adquirentes de unidade em incorporagdo
imobiliaria e pretendem a rescisdo contratual e
restitui¢cdo de valores pagos - Inexisténcia de pretensdo
de repara¢do do vicio ou abatimento do prego -
Hipotese que deve observar o prazo decadencial de um
ano previsto no artigo 445, §1° do CC- DECISAO
MANTIDA - RECURSO NAO PROVIDO.” (Al
2225150-33.2021.8.26.0000, rel. Des. Lavinio
Donizetti Paschoalao, 14* Camara de Direito Privado,

j. 16/03/2022)

Em especial, destaca-se, do segundo
precedente acima citado (Ap. civ. n. 1021056-40.2020.8.26.0562, rel.
Des. Alexandre Coelho, 8" Camara de Direito Privado, j.
04/05/2022), o entendimento de que realmente obstada a decadéncia,
para tanto considerada suficiente a reclamag¢do havida na assembleia,
ademais da plena ciéncia e admissdo pelas as rés acerca dos vicios

havidos:

“No caso dos autos, restou
comprovado que as fornecedoras sempre tiveram conhecimento acerca
do vicio no sistema de ar condicionado do empreendimento e que a
rede hoteleira responsavel pela exploragdao do condominio hotel optou
por iniciar as atividades de explorac¢do do hotel enquanto buscava
solucionar a questdo, inexistindo negativa de reparo do vicio por parte

delas. Note-se, pois, que na propria assembleia onde os compradores
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tiveram ciéncia do problema, ha promessa dos representantes das rés
de que haveria a corre¢do dos problemas relativos as instalagoes do ar
condicionado no prédio. Logo, houve reclama¢do em assembleia, que
obsta o decurso do prazo decadencial. E ainda que a sentenca tenha
aplicado o prazo de decadéncia do art. 445, § 1° da legislacdo civil,
que é mais favoravel ao consumidor, certo é que a adequada aplicagdo
da tese do didlogo das fontes impede que a parte mais vulneravel na
relacdo seja prejudicada pela incidéncia de lapso temporal mais
favoravel, mas lhe seja bem mais prejudicial ao impedir que o prazo

seja obstado pela reclamacgdo.”

No terceiro precedente citado, por sua

vez, e de novo, sequer se considerou iniciado o transcurso do prazo:

“Além da agravante ter entregado o
imovel plenamente ciente do vicio que o acometia, denota-se da inicial
que o vicio apresentado pelo ar-condicionado vem sendo discutido até

os dias atuais”.

Sucede que, em concreto, mesmo que
por hipotese ndo se reconheca operada a decadéncia — quer porque, a
rigor, ndo entregue definitivamente o bem, quer porque havidas
seguidas e incontroversas reclamacgdes, mesmo que ndo diretamente do
autor, as rés, e que ainda ndo consumaram o0s reparos — nao se entende

de toda forma acolhivel, no mérito, a pretensao do autor.

Afinal, o apelante adquiriu as unidades

com a finalidade de investimento, assim de auferir renda provinda da
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exploracdo econOmica da atividade hoteleira gerida pela corré. A
aquisicdo da unidade traduziu real investimento no negécio. E a
operagdo, a despeito dos vicios havidos, teve regular inicio, o que,

ademais de nao controvertido, foi demonstrado pelas rés (fls. 833/836).

Depois, incontroversa também a
reversao de receita ao demandante. A respeito, ele argumentou, quando
muito, que as receitas poderiam ser maiores, caso nao existissem o0s
vicios. Tal o que, contudo, se haveria de resolver na via indenizatoria,
do ponto de vista da gestdo ineficiente dos investimentos, mas que
sempre seguiram rendendo frutos. Neste sentido inclusive € que as rés
defenderam que, caso fosse realmente extinto o contrato, o autor
deveria ser condenado a devolver estas receitas. Alids, lembre-se que,
mesmo em aquisi¢des comuns, dissolvido o compromisso e devolvida a
coisa, ha sempre o periodo de ocupagdo que, restituido o prego pago,

deve ser compensado, sob pena de enriquecimento sem causa.

Seja como for, a situacdo concreta ¢
diversa do adquirente comum de unidade, mesmo que destinada a
locacdo inviabilizada pelos vicios no edificio. Trata-se de investimento
do autor que vem sendo remunerado desde 2018, pelo que nao se
assume agora, anos passados, possa resolver o contrato e receber de
volta o que pagou, ainda retendo consigo os beneficios que

experimentou.

Nesta linha, apreciando o mérito de
acoes redibitorias envolvendo o mesmo empreendimento, neste

Tribunal ja se decidiu por sua rejeicao:
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"APELACAO CIVEL. COMPRA E
VENDA DE UNIDADE EM EMPREENDIMENTO
HOTELEIRO. RESCISAO CONTRATUAL. VICIO
REDIBITORIO. ESCRITURA OUTORGADA.
ILEGITIMIDADE  PASSIVA. Acdo de rescisdo
contratual, cumulada com devolugcdo de valores pagos.
Pleito ajuizado pelos adquirentes, fundado em vicio
redibitorio. Sentenca de parcial procedéncia, a fim de
declarar rescindido o contrato firmado entre as partes e
condenar as demandadas solidariamente a devolucdo de
90% do valor pago pelos autores. Insurgéncia das rés.
RECURSO DA CORRE HOTELARIA ACCOR.
Preliminar de ilegitimidade passiva que prospera.
Administradora hoteleira que mantém contrato de
locagdo com a incorporadora, iniciado a partir da fase
operacional. Ré que ndo possuiu nenhuma ingeréncia na
constru¢do ou fiscaliza¢do do empreendimento, além de
também ter sido prejudicada pelo vicio arguido pelos
autores. RECURSO DA RE ODEBRECHT. MATERIA
PRELIMINAR. Nulidade da senteng¢a por ndo ter
apreciado a alegagcdo de decadéncia veiculada, bem
assim por ter se baseado em premissa fatica equivocada,
afastada. Alegagcdo de cerceamento de defesa que
também ndo merece acolhimento. APLICABILIDADE
DO CDC. Incidéncia na espécie. Adog¢do da teoria
finalista mitigada. Elementos dos autos que ndo

permitem concluir no sentido de que os autores sdo
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investidores  contumazes, com  experiéncia  em
incorporagdo, constru¢gdo e venda de imoveis.
Precedente do STJ. COMPETENCIA DA JUSTICA
ESTADUAL. Alegag¢do de incompeténcia da Justica
Estadual em razdo da existéncia de clausula arbitral.
Impossibilidade de utilizagdo compulsoria em contrato
regulado por relacdo consumerista. Inteligéncia do art.
51, VII, do CDC. DECADENCIA. Néo ocorréncia.
Prazo decadencial para o exercicio da pretensdo
redibitoria de bem imovel que ¢ de um ano a partir da
ciéncia do vicio, se oculto. Inteligéncia do art. 445, §1°
do Codigo Civil. Elementos dos autos que demonstram o
ajuizamento  tempestivo da  demanda. MERITO.
Insurgéncia que prospera. Existéncia de vicio no sistema
de ar condicionado que, no caso em tela, ndo autoriza a
resolu¢do contratual. Vicio que é passivel de reparacdo
e ndo ha comprovag¢do de que obsta o exercicio da
atividade hoteleira, finalidade da contratacdo. Autores
que, ao contrdrio, afirmaram que ndo questionam Vvicios
na prestagdo de servigos hoteleiros e o resultado
financeiro da exploragdo hoteleira. Sentenga reformada
para reconhecer a ilegitimidade passiva da corré
ACCOR e julgar improcedente a demanda em relagdo a
corre ODEBRECHT. Diante da improcedéncia,
desnecessaria a andlise do outro tema, ou seja,
inviabilidade de acolhimento da pretensdo pelo fato do

contrato particular de promessa de venda e compra de
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unidade autonoma ter sido extinto, outorgada a
escritura. Sucumbéncia dos autores. RECURSOS
PROVIDOS."  (v.  35720).” (Ap. civ. n.
1024047-23.2019.8.26.0562, rel. Des. Viviani Nicolau,
3* Camara de Direito Privado, j. 22/02/2022)

“APELACAO CIVEL — Acdo de
resolucdo contratual cumulada com restituicdo dos
valores pago — Incidéncia do CDC — Aquisi¢do do
quarto com finalidade economica que, por si so, nao
afasta a existéncia de relagdo de consumo entre as
partes — Precedentes — Existéncia, entretanto, de
peculiaridades — Instrumento firmado no qual se previu
a aquisi¢cdo de unidade imobiliaria e sua locagdo a
empresa hoteleira — Autor que indicou expressamente
que firmou o negocio como forma de investimento,
visando obter renda extra — Indicagdo de que o
principal atrativo era a desnecessidade de preocupac¢do
em relacdo a locacdo e a administracdo do bem —
Auséncia de demonstra¢do de divergéncia entre a
vontade do contratante e o negocio efetivamente
realizado — Existéncia de vicios construtivos que, no
caso concreto, ndo ensejam a resolu¢do contratual —
Auséncia de demonstracdo da existéncia de vicios na
unidade adquirida pelo autor — Auséncia de
comprovagdo de que os vicios verificados obstaram o
exercicio da atividade hoteleira, finalidade do negocio

firmado — FEventual descontentamento quanto ao
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investimento que, por si $O, ndo autoriza a resolugdo
contratual na forma pretendida — Risco inerente ao
contrato, ndo podendo ser imputado as rés — Recurso
desprovido.” (Ap. civ. n. 1002600-08.2021.8.26.0562,
rel. Des. Marcus Vinicius Rios Gong¢alves, 6 Camara

de Direito Privado, j. 09/09/2021)

Deste segundo precedente, no qual

inclusive se reconheceu mero arrependimento do autor, destaca-se:

“Diante  das  peculiaridades da
contratagdo, ademais, a existéncia de vicios construtivos, por Si SO,
também ndo autoriza a rescisdao contratual. Como restou incontroverso,
ndo se demonstrou haver vicios no imovel adquirido pelo autor. E, no
caso em tela, a resolug¢do dos contratos coligados, com fundamento em
defeitos inerentes a uma das avencgas, depende da demonstragdo

concreta do prejuizo ao todo, considerada a finalidade da contratagdo.

No caso concreto, os negocios
firmados tinham com fim a obteng¢do de renda com a atividade
hoteleira. Assim, para a rescisdo contratual com fundamento nos vicios
construtivos, ¢ necessario demonstrar que os problemas em algumas
das unidades e em parte da drea comum obstaram a atividade e os
lucros esperados, o que ndo foi feito no caso concreto. Para tanto, ao
contrdrio do que alega a recorrente, ndo basta a indica¢do da ata de
assembleia de fl. 1.208 ou os e-mails copiados junto a inicial, e o autor
indicou a fls. 1.164/1.166 que ndo tinha interesse na produgdo de

outras provas.
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A pretensdo do requerente aparenta ter
como efetiva razdo o arrependimento em rela¢do ao investimento, em
vista do descontentamento quanto ao retorno financeiro obtido.
Entretanto, ndo se demonstrou, concretamente, deficiéncia
informacional ou propaganda enganosa, bem como conduta ilicita
imputadvel as requeridas que possibilite sua responsabilizag¢do, tendo-se
em vista as peculiaridades da avenca, que, tratando-se de investimento,

estava sujeita a riscos.”

Destarte, ainda que se considere nao
operada a decadéncia, a pretensdo do demandante, de um modo ou de

outra, ndo medra. Dai que s6 resta manter a sentenga.

Ante 0 exposto, NEGA-SE
PROVIMENTO ao recurso, elevados os honorarios a 12% do valor

atualizado da causa, nos termos do art. 85, par. 11°, do CPC.

CLAUDIO GODOY

relator
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Registro: 2022.0001053108
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1001253-37.2021.8.26.0562, da Comarca de Santos, em que ¢ apelante RODRIGO
MIGUEL BELOMO, sdo apelados ODEBRECHT REALIZACOES SP 16
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. e HOTELARIA ACCOR BRASIL
S/A - HOTEL IBIS.

ACORDAM, em 4* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justi¢a de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Em julgamento estendido, por
maioria de votos, negaram provimento ao recurso, vencido o Relator sorteado que
dava provimento e permanece com o acordao. Fara declaragdo de voto o 2°
Desembargador.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
MARCIA DALLA DEA BARONE (Presidente), ENIO ZULIANI, FABIO
QUADROS E ALCIDES LEOPOLDO.

Sao Paulo, 15 de dezembro de 2022.
VITOR FREDERICO KUMPEL

RELATOR

Assinatura Eletronica
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Voto n’: 0900

TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
Sao Paulo

Apelacio Civel n® 1001253-37.2021.8.26.0562

Apelante/Apelado: RODRIGO MIGUEL BELOMO

Apelante/Apelado: ODEBRECHT REALIZACOES SP 16 EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA ¢ OUTRO

Origem: Foro de Santos - 12* Vara Civel

Juiz sentenciante: Dr. Fernando de Oliveira Mello

MIGUEL BELOMO

Apelagao Civel n° 1001253-37.2021.8.26.0562 -Voto n°® 900

APELACAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
COM DEVOLUCAO DE VALORES. Sentenca de
improcedéncia com fundamento no art. 487, II, do CPC.
Inconformismo da autora. Acolhimento. Decadéncia.
Inocorréncia. Direito perseguido que ndo se sujeita a prazo
decadencial. Analise do mérito com base no art. 1.013, §4°
do CPC. Causa madura. Vicio de consentimento na
modalidade erro de consentimento. Inocorréncia.
Caracteristicas do contrato de investimento que evidenciam
o risco. Incidéncia do Cédigo de Defesa do Consumidor.
Autora que ndo adquiriu imével na condi¢do de destinatario
final, mas com finalidade de exploracdo econdmica.
Circunstancia que ndo afasta a incidéncia protetiva das
normas consumeristas. Precedentes do STJ.

Inadimplemento contratual. Voto do relator que entende
pela ocorréncia. Vicio de construcdo suficiente a ensejar a
rescisdo contratual. Consectdrios do inadimplemento
carreados as Apeladas. Decretacdo da rescisdo contratual
com devolucdo dos valores e retorno ao "status quo ante".

Voto divergente no sentido de que o vicio construtivo nao
seria suficiente para a rescisdo contratual. Voto divergente
vencedor. Senten¢a mantida. Recurso improvido

Vistos.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto por RODRIGO
contra ODEBRECHT REALIZACOES SP 16
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EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA ¢ OUTRO em razio de sentenca de
fls. 1449/1461 proferida nesta acdo de rescisdao contratual com pedido de devolugao
integral dos valores pagos que julgou improcedente a pretensdo inicial a qual visava
“c) a total procedéncia da presente demanda, a fim de se: (i) declarar a rescisdo do
contrato de compromisso de compra e venda da unidade 702 firmado, e (ii)
condenar solidariamente as corrés ODEBRECHT e ACCOR a restitui¢do integral
das quantias despendidas pelo Autor para a aquisi¢do da unidade imobiliaria,
incluindo os valores de que trata o item 32 desta inicial, a fim de se retornar ao
Status quo ante, com corre¢do monetaria, desde cada desembolso, empregando-se a
Tabela Pratica de Atualizagdo de Débito Judiciais do Tribunal de Justica do Estado

de Sao Paulo, e incidindo juros moratorios de 1% ao més, a contar da cita¢do”.

Insurge-se o Apelante (fls. 1486/1516) ao argumento de
que adquiriu da primeira apelada em 08/10/2012 unidade de condo-hotel,
administrado pela segunda apelada e que em razao de problemas estruturais na obra
postulou pela rescisao contratual com a devolugdo integral do preco pago o que nao

foi acolhido pelo juizo de origem ante a ocorréncia da decadéncia do seu direito.

Aduz preliminarmente nulidade da sentenga ao argumento
de que seria necessaria a produgdo de prova pericial para comprovar a conclusdo de
pouca relevancia dos vicios construtivos que serviu como fundamento para
improcedéncia do pedido e ressalta quanto a este ponto que o feito sequer foi
saneado ou determinada a especificagdo das provas que se pretendia produzir.
Discorreu sobre acdo movida pelo subcondominio hoteleiro na qual sera produzido
laudo pericial que servira para diversos processos idénticos a este e ressalta que as
partes ja haviam postulado pela utilizagdo deste laudo como prova emprestada para

estes autos o que ndo foi apreciado pelo juizo de origem.

Sustenta ndo ocorréncia do termo inicial do prazo
decadencial ao argumento de que ndo hd Termo de Entrega Definitivo e trouxe a
baila diversos julgados no sentido de inocorréncia da decadéncia do direito sob o
fundamento de que sucessivas promessas de solucdo dos vicios, que nao sdo

resolvidos, implicam na conclusdo de que nao teve inicio o prazo decadencial.

Apelagao Civel n° 1001253-37.2021.8.26.0562 -Voto n°® 900 3
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Discorreu ainda sobre a transi¢do da empresa administradora hoteleira ACCOR para
a franqueada ATRIO cujo contrato faz mencdo a 53 quartos inoperantes e ainda
clausula acerca de prejuizo na reparti¢dao dos lucros, oportunidade em que a Apelada
Odebrecht se comprometer a solucdo os vicios, entretanto em marco de 2021 nos
vicios foram discutidos, elementos que refor¢am a impossibilidade de se reconhecer
termo inicial para o prazo decadencial. Afirma, por fim, aplicagio do prazo

decadencial decenal previsto pelo artigo 205 do Cédigo Civil.

Afirma que adquiriu o bem em vicio de consentimento
tendo em vista que as caracteristicas contratuais do negécio juridico atipico que nao
foram reveladas no momento da compra, omissao que fiz o apelante incidir em erro
sobre o negdcio por falta de conhecimento do modus operandi do contrato. Tese que

também nao foi acolhida pelo juizo de origem.

Por fim, discorreu que os vicios construtivos do
empreendimento desvalorizam o imovel, exigem investimentos dos adquirentes,
acarreta bloqueio das unidades elementos que impedem o investimento atingir o
rendimento anunciado. Ressaltou ser irrelevante o fato da sua unidade ndo possuir
vicios ao argumento de que o lucro € repartido ao final do més com base na
lucratividade da operagdo hoteleira como um todo. Assim o que deve ser

considerada ¢ a qualidade da estrutura do empreendimento como um todo.

Pediu pelo provimento do recurso para anular a sentenca
com retorno dos autos a origem de modo a aguardar o laudo pericial a ser elaborado
nos autos do processo 1001346-97.2021.8.26.0562 e, subsidiariamente, pelo

provimento do recurso com a reversdo da sentenga.

Contrarrazoes as fls. 1574/1611 e 1612/1644, das quais se
ressalta a alegacdo da regularidade da sentenga no que tange ao reconhecimento da
decadéncia do direito do Apelante, inexisténcia de vicio de consentimento. Quanto
aos vicios construtivos afirma que a alegagcdo de que na exordial o Apelante apenas
fez mengdo a vicios no sistema de refrigeragdo nao lhe sendo licito aumentar o
escopo da acao, sendo que todos os vicios seriam sanaveis. Afirma que em nao se

tratando de vicio absoluto seria impossivel se falar em resolu¢do contratual e
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discorreu sobre o principio da conservagao dos negdcios juridicos ressaltando que o

contrato atingiu sua funcao social e econdmica.
Recurso tempestivo e preparado

Houve oposi¢do ao julgamento virtual pelas Apeladas e

pelo Apelante.
E o relatorio.

Relevante fazer a anotagdo acerca da regular e célere
tramitagdo do feito em primeiro grau de jurisdi¢do sob a presidéncia do MM Juiz de
Direito Dr. Fernando de Oliveira Mello, cuja sentenca, respeitado o entendimento do

juizo de origem, merece reparo.

Insta consignar de inicio a aplicabilidade do Cddigo de
Defesa do Consumidor ao caso em comento, haja vista que, ainda que a autora nao
tenha adquirido o imovel objeto da presente lide na qualidade de destinatario final, e
sim com finalidade de exploragao econdmica, tal circunstancia, por si s, nao afasta
a incidéncia protetiva das normas consumeristas, porquanto verificada a
vulnerabilidade desta em relacdo as rés, que detém conhecimento a respeito do

mercado imobilidrio e de hotelaria para investimento.

A esse respeito o entendimento do e. Superior Tribunal de

Justica:

“PROCESSUAL  CIVIL. EMBARGOS DE
DIVERGENCIA. CONCEITO DE CONSUMIDOR.
INCIDENCIA DO CDC. PESSOA JURIDICA.
FINALISMO MITIGADO. VULNERABILIDADE.
AUSENCIA DE DIVERGENCIA ENTRE OS
ACORDAOS CONFRONTADOS. 1. Hipbtese em

que, em verdade, ndo ha divergéncia entre os acorddos
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comparados, pois todos aplicam a teoria finalista
mitigada, que admite a incidéncia do CDC, ainda que a

pessoa fisica ou juridica ndo sejam tecnicamente

destinatarias finais do produto ou do servico, quando

estejam em situacdo de vulnerabilidade diante do

fornecedor. 2. Entretanto, no acordio embargado, a
Primeira Turma afirmou que a hipotese ¢ de "auséncia
de demonstracdo de vulnerabilidade" da pessoa
juridica agravante (fls. 1.446-1.447). A reforma dessa
conclusdo pressupde novo julgamento do Recurso
Especial, com analise detida do acordao recorrido, o
que ndo pode ser obtido por esta via. 3. Haveria
divergéncia se os paradigmas indicados afirmassem
que, para a incidéncia do regime protetivo do CDC,
seria  dispensavel a andlise da situagdo de
vulnerabilidade da pessoa juridica sempre que se tratar
de servigo publico essencial. Em nenhum deles,
contudo, estd assentada essa tese. 4. Agravo
Regimental ndo provido.” (Grifo nosso) (AgRg nos
EREsp 1331112/SP, Rel. Ministro HERMAN
BENJAMIN, CORTE ESPECIAL, julgado em
03/12/2014, DJe 02/02/2015).

A tese de cerceamento de defesa ndo se sustenta na

medida em que lide comportava o julgamento antecipado, nos termos do artigo 355,

inciso I do Codigo de Processo Civil, haja vista que a questdo controvertida nos

autos ¢ iminentemente de direito, mostrando-se suficiente a prova produzida, para

dirimir as questdes de fato suscitadas, como bem decidiu o juizo de origem.

Ademais, o Excelso Supremo Tribunal Federal ja de ha

muito se posicionou no sentido de que a necessidade de producao de prova em
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audiéncia ha de ficar evidenciada para que o julgamento antecipado da lide implique
em cerceamento de defesa. A antecipagdo ¢ legitima se os aspectos decisivos da
causa estao suficientemente liquidos para embasar o convencimento do magistrado

(RTJ 115/789).

As provas produzidas nos autos nao necessitam de outras
para o justo deslinde da questdo, nem deixam margem de duvida. Por outro lado, "o
julgamento antecipado da lide, por si so, ndo caracteriza cerceamento de defesa, ja
que cabe ao magistrado apreciar livremente as provas dos autos, indeferindo aquelas
que considere inuteis ou meramente protelatorias" (STJ.- 3* Turma, Resp

251.038/SP, j. 18.02.2003 , Rel. Min. Castro Filho).

Sobre o tema, ja se manifestou inumeras vezes o Colendo
Superior Tribunal de Justi¢a, no exercicio de sua competéncia constitucional de

Corte uniformizadora da intepretagao de lei federal:

“AGRAVO  REGIMENTAL - AGRAVO DE
INSTRUMENTO - ACAO MONITORIA — CHEQUES
PRESCRITOS - PRODUCAO DE PROVA -
CERCEAMENTO DE DEFESA - REEXAME DO
CONJUNTO FATICO-PROBATORIO -
IMPOSSIBILIDADE - SUMULA 7/STJ — CAUSA
DEBENDI - PROVA - DESNECESSIDADE —
DECISAO AGRAVADA MANTIDA -
IMPROVIMENTO. I - Sendo o magistrado o
destinatario da prova, e a ele cabe decidir sobre o
necessario a formag¢do do proprio convencimento.
Desse modo, a apuragdo da suficiéncia dos elementos
probatorios que justificaram o indeferimento do
pedido de produgdo de provas demanda reexame do
conjunto fatico-probatorio, providéncia vedada pela
Sumula 7/STJ. Il - O Acorddo recorrido esta em

consonancia com a jurisprudéncia desta Corte, no
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sentido de que é desnecessario que o credor comprove
a causa debendi do cheque prescrito que instrui a
acdo monitoria. Il - O Agravo ndo trouxe nenhum
argumento novo capaz de modificar a conclusdo
alvitrada, a qual se mantém por seus proprios
fundamentos. Agravo Regimental improvido. (AgRg no
Ag 1376537/SC, Rel. Ministro Sidnei Beneti, Terceira
Turma, julgado em 17/03/2011, DJe 30/03/2011).

A mesma orientagdo ¢ afirmada pelo Egrégio Tribunal de
Justica Paulista: "O Juiz somente estd obrigado a abrir a fase instrutoria se, para o
seu convencimento, permaneceram os fatos controvertidos, pertinentes e relevantes,
passiveis de prova testemunhal ou pericial" (JUTACSP — Lex 140/285, Rel. Des.

Boris Kauffman), o que inocorre no caso concreto.

No caso concreto ndo hd que se falar em decadéncia do

direito do Apelante.

O direito perseguido pela autora na presente demanda ndo
se sujeita a prazo decadencial, porquanto ndo se trata de exercicio de direito
potestativo de reclamar pelos vicios aparentes ou de facil constatagao existentes em
empreendimento em face do empreiteiro, mas de pretensdo de rescisdo de contrato e

consequente restituicao de valores por for¢a de descumprimento contratual.

A este respeito, confira-se entendimento ja manifestado
por esta e. Corte em cdmara em caso analogo ao dos autos, envolvendo a mesma

construtora ré:

AGRAVO DE INSTRUMENTO Agao de resolucao
contratual Decadéncia Nao ocorréncia
Inaplicabilidade, ao caso, do prazo de 180 dias do
paragrafo tUnico do art. 618 do Cddigo Civil

Inexisténcia de risco a solidez e seguranca do edificio -
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Vicios que constituem a causa de pedir que dizem
respeito tdo somente ao funcionamento do sistema de
ar condicionado do empreendimento hoteleiro, sem
que aparentemente impeca a habitacdo segura, ainda
que com certo desconforto Ademais, o objeto da acgao
ndo ¢ a responsabilizacgdo do empreiteiro pela
reparagdo dos vicios existentes no empreendimento,
mas de rescisdio do contrato e restituicdo das
importincias pagas Ag¢do constitutiva ndo sujeita a
prazo decadencial - Recurso desprovido (TJSP;
Agravo de Instrumento 2272551-62.2020.8.26.0000;
Relator (a): Alcides Leopoldo; Orgido Julgador: 4°
Camara de Direito Privado; Foro de Santos - 8. Vara
Civel; Data do Julgamento: 24/11/2020; Data de
Registro: 24/11/2020).

Em que pesem recentes julgados do Superior Tribunal de
Justica, de lavra dos E. Ministros Luis Felipe Salomado e Marco Aurélio Bellizze,
que reconheceram a ilegitimidade da rede hoteleira para figurar no polo passivo de
demandas de rescisdo contratual, verifica-se que ndo houve pacificagdo do tema,
tampouco fixagdo de tese em sede de Recursos Repetitivos, razao pela qual ¢ de
rigor a manutencao do entendimento que atualmente prevalece nesta E. Camara, de
que prevalece a aplicagdo do Codigo de Defesa do Consumidor ao presente caso,
havendo responsabilidade de todos os integrantes da cadeia de fornecimento. Nesse

sentido:

“Rescisdo contratual cumulada com restituicdo de
valores pagos. Atraso na entrega da obra. Pactuado
pelas partes envolve investimento em empreendimento
de hotelaria. Ndo obstante a nomenclatura do

negocio, como sendo sociedade em conta de
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participagdo, o caso envolve efetiva aquisi¢do de
imovel em construgdo. Aplicabilidade do CDC.
llegitimidade passiva afastada. Todos os integrantes
da relagdo mnegocial formam cadeia unica de
fornecimento/prestagcdo  de  servicos,  havendo
responsabilidade solidaria. Prazo de tolerdncia de
180 dias ja leva em consideracdo as vicissitudes da
construgdo civil. Lapso cronologico superior que se
mostra abusivo. Devolugdo integral dos valores pagos
se apresenta adequada. Lapso prescricional para
restituicdo de comissdo de corretagem em caso de
rescisao contratual é de 10 anos — regra geral do
artigo 205 do Codigo Civil. Prescrigdo trienal
envolvendo o Tema 938 do STJ somente para
situagoes em que o contrato permanece integro.
Retorno das partes ao 'statu quo' primitivo.
Precedentes deste E. Tribunal envolvendo o mesmo
empreendimento. Sucumbéncia redistribuida. Apelo
dos autores provido. Recurso das rés desprovido.
(TJSP; Apelagdo Civel 1041760-31.2018.8.26.0114;
Relator (a): Natan Zelinschi de Arruda; Orgdo
Julgador: 4“ Camara de Direito Privado;, Foro de
Campinas - 6“ Vara Civel; Data do Julgamento:
28/01/2021; Data de Registro: 02/02/2021).

Assim, afastada a decadéncia, passo a analise do mérito

dos demais pedidos, com base no art. 1.013, §4° do Cédigo de Processo Civil.

Afirma o recorrente contratacdo em vicio de
consentimento ao argumento de que o que ndo possuia conhecimento acerca das
caracteristicas contratuais do negocio juridico atipico e que tais caracteristicas foram

reveladas no momento da compra. Tal omissdo teria induzido o consumidor em erro,
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razdo pela qual o contrato deveria ser anulado conforme autoriza o artigo que fiz o

apelante incidir em erro.

tese de vicio de consentimento aduzida pelo Apelante
perde o interesse recursal na medida em que houve acolhimento da pretensdo no
sentido de afastar a decadéncia e reconhecer a aplicabilidade ao caso concreto do
artigo 205 do Codigo Civil para restituicdo dos valores pagos em razdo do

descumprimento contratual.

Ainda que assim ndo o fosse, seria incabivel se falar em
erro de consentimento no caso concreto, isto porque o artigo 138 do Codigo Civil
preve que “Sdo anulaveis os negocios juridicos, quando as declaragoes de vontade
emanarem de erro substancial que poderia ser percebido por pessoa de diligéncia
normal, em face das circunstancias do negocio”. Assim, seria indispensavel a
constatacdo de que o Autor incidiu em erro substancial, escusavel e real quando da

contratagdo levada a efeito.

r

De acordo com Carlos Roberto Gongalves, “ndo é
qualquer espécie de erro que torna anuldvel o mnegdcio juridico. Para tanto,
segundo a doutrina tradicional, deve ser substancial, escusdavel e real”, com a
adverténcia de que “a escusabilidade do erro, no entanto, tem sido hodiernamente
substituida pelo principio da cognoscibilidade.” ( p.385), ocorre que tais elementos

ndo restam evidenciados no caso concreto.

A substancialidade do erro esta relacionada a aspecto do
negobcio juridico sem o qual a avenca ndo teria sido entabulada. O contrato em tela
visava investimentos por parte do contratante, sendo que o risco do investimento ¢
evidente, na medida em que estd diretamente relacionado a ocupacdo da unidade
hoteleira. Tal elemento deveria ser de conhecimento do Recorrente conquanto se
qualifica nos autos como investidor, o que implica na inescusabilidade do pretenso

CITO0.

No mais, a natureza do contrato evidencia as suas

caracteristicas e, assim, incabivel se falar em erro substancial.
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Por fim, no que tange aos vicios construtivos e direito de
rescisdo contratual, embora ndo se ignore que o preco do contrato tenha sido quitado
e o empreendimento entregue, com instalagdo de atividade hoteleira no local,
importa considerar que tais circunstancias ndo impedem a rescisdo do contrato,

verificado o inadimplemento contratual.

Incontroverso o conhecimento, pelas rés, de vicio
estrutural na obra do empreendimento, que acarreta o mau funcionamento de sistema

de ar-condicionado, desde a entrega da obra em 2015.

E, diferentemente do quanto alegado pelas apeladas, ndao
se trata de vicio sandvel, tendo em vista que a empresa de engenharia contratada
para avaliagdo da obra constatou que a solucdo do problema nao se mostra possivel
de forma definitiva e até o momento, a ré Odebrecht ndo efetuou os necessarios

reparos, de modo a viabilizar o normal funcionamento do ar-condicionado.

Neste aspecto, se por um lado as rés alegam que o
problema constatado ¢ sanavel, por outro € inegavel que o vicio nao foi solucionado,
restando demonstrado o descumprimento contratual, j4 que o empreendimento fora
entregue em desconformidade com o previsto, quando da aquisi¢ao da unidade pela

autora.

Respeitadas as consideragdes apresentadas, ¢ de rigor o
reconhecimento de rescisdo do compromisso de venda e compra objeto desta lide,
por integral culpa das apeladas, que por tal razdo devem arcar com os consectarios

de seu inadimplemento.

Nao se cogita a ilegitimidade da apelada Accor Brasil
para responder pelos danos observados, visto que integrou a cadeia de fornecimento,
atuando em parceria com a construtora no empreendimento integrante da rede

Novotel, com objetivo de captacdo de adquirentes e maximizagao do lucro.

Logo, tendo em vista que a conduta pds-contratual das rés
ndo se pautou pelo dever de agir com lealdade, na medida em que ndo sanado o

vicio apontado, a rescisao do contrato por culpa destas era mesmo medida que se
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impde, motivo pelo qual a r. sentenga merece reforma.

Por consequéncia, pelo meu voto, determina-se o retorno
das partes ao "status quo ante", devendo ser devolvidos os valores pagos pela autora
para aquisicao do imovel, de forma integral, em parcela tinica, corrigidos pela tabela
pratica do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo e com incidéncia de juros

de1% ao més, a serem contados do efetivo distrato.

Neste ponto (fato que sustenta a proposta de rescisido),
porém, a unanimidade restou rompida, com o voto divergente do E. 2°

Desembargador, Dr. Enio Zuliani, assim lancado:

DECLARACAO DE VOTO

Convergéncia com todos os itens do voto do
relator sobre a eficacia do contrato e riscos naturais do
investimento  imobiliario  (pacta  sunt  servanda).
Divergéncia, contudo, sobre o fato que sustenta a proposta
de rescisdo (vicio ou falha do sistema de ar condicionado),
por duas razoes: i) falta de prova de que existe falha ou
vicio desse item e que compromete a finalidade do
empreendimento (exploragdo de unidade hoteleira) e ii)
problema de menor envergadura diante do potencial
economico negociado e que acarretaria o dever de restituir
quantias pagas hd dez anos, com corre¢cdo monetdria e
juros, com imenso desequilibrio a construtora, que,
inclusive, sofre processo do condominio para reparar o0s
problemas sanaveis do edificio. Ndo provimento.

1 — Sintese do caso.

O ilustre Relator, Desembargador Vitor Frederico
Kiimpel, apresentou proposta de PROVIMENTO do recurso manejado
pelo autor da a¢do (RODRIGO) para rescindir o contrato de fls.
155-166, de 8-10-2012, de uma unidade hoteleira (bandeira IBIS) pelo
preco de RS 300.950,58. A sugestdo pronuncia a rescisdo do contrato

pelo inadimplemento da construtora e vendedora (ODEBRECHET) pela
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entrega do empreendimento com vulnerabilidade do sistema de ar
condicionado e que compromete o investimento. A rescisdo, por for¢a do
art. 475 do CC, implica no retorno ao status quo ante e opera a
devolugdo integral do prego pago, com as atualizagoes correspondentes
(juros e correg¢do monetaria), mais 12% de honorarios sobre o valor da
condenagdo. A alegagdo de erro substancial (o autor afirmava que
confiou ou acreditou que adquiria um imovel convencional e ndo o de
investimento de hotel) foi afastada. A Hotelaria Acorr Brasil foi mantida
na lide e deverda responder de forma solidaria.

1l — A questdo do ar condicionado.

O autor afirmou que entre as falhas (vicios) construtivos
estaria a insuficiéncia do sistema de ar condicionado (fls. 38, item 118).
Nao fiquei convencido de que a unidade 702 do condominio Valongo
Brasil esteja com a sua utilidade comprometida por falta de ar
condicionado ou por problemas técnicos continuos que prejudicam o
abastecimento dos hospedes. Ndo existe prova técnica nesse sentido e
apenas afirmagoes sobre reclamagoes desse item e respostas de que o
problema foi resolvido. Inclusive existe uma agdo ajuizada pelo
Condominio contra a Odebrechet e, evidentemente, pela natureza do
servico de reparo (ndo existe complexidade), tem-se que é muito pouco
material para ser definida a rescisdo pela frustragdo do escopo
contratual. Presume-se, pela entrega e recebimento (e principalmente
exploragdo) do hotel que o ar condicionado funciona, competindo a
quem alega provar o contrario (art. 373, II, do CPC). Ndo existe essa
prova e os documentos de fls. 525 e 935 sdo indicios de que trata-se de
questdo secundaria (funcional) a ser objeto de reparos e ndo pode
motivar uma rescisdao contratual.

III — Nego provimento e majoro a honordria para 15% do

valor da causa, nos termos do art. 85, § 11°, do CPC.
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TRIBUNAL DE JUSTICA

-”*“ | ,
=EE= PODER JUDICIARIO

S — Sdo Paulo

ENIO ZULIANI
2° Juiz
Prosseguindo no julgamento e colhida a manifestagdo do E. 3°
Desembargador, Dr. Fabio Quadros, este acompanhou a divergéncia, assim como o
4° e 5° desembargadores, restando ndo entendida motivag¢do suficiente a ensejar a

rescisdo contratual.

Por esses fundamentos, NEGA-SE PROVIMENTO ao
recurso, majorando-se a verba honoréaria para 15% do valor da causa, nos termos do

art. 85, § 11°, do CPC.

VITOR FREDERICO KUMPEL
Relator
Assinatura Eletronica
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