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RESUMO

O objetivo do artigo é demonstrar a natureza empresarial do compromisso de
compra e venda que compée o conjunto de contratos coligados que constituem
um condominio-hotel a partir de uma operacio de incorporagao imobilidria, além
de ressaltar que a existéncia de cldusula de irretratabilidade e irrevogabilidade
impedem a resilicao unilateral imotivada do contrato.

Consequentemente, a luz da teoria finalista, o adquirente de unidades autbnomas
que compdem o condominio-hotel nio é considerado consumidor, uma vez
que o imével adquirido obrigatoriamente integrard o estabelecimento hoteleiro,
nao sendo apta ao uso préprio do adquirente. Ademais, a compra foi efetivada
com a finalidade do adquirente auferir renda com a explora¢io econdémica do
estabelecimento hoteleiro. Assim, o compromissdrio comprador nao serd jamais o

destinatdrio final fitico ou econdmico do produto adquirido.

Portanto, como regra geral nao hd ensejo a aplicagio do Cédigo de Defesa do
Consumidor a0 compromisso de compra de venda em condominio hotel. Apenas
excepcionalmente, através da aplicagio da teoria finalista mitigada, desde que
esteja devidamente comprovada a existéncia de vulnerabilidade do adquirente no

caso concreto analisado, poderd haver a incidéncia da legislagio consumerista.

*ARTIGO RECEBIDO EM MARGO/2020 E APROVADO EM JULHO/2020.
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O artigo ressalta que a cldusula de irretratabilidade e irrevogabilidade existente
nos compromissos de compra e venda das unidades autbnomas nio permite que
as partes pleiteiem imotivadamente a resilicao unilateral do contrato, jé que a
estabilidade contratual é imprescindivel para o adequado desempenho da operagao
econdmica de prestagao de servicos de hospedagem pelo condominio hotel.
PALAVRAS-CHAVES: COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. CONDOMINIO-
HOTEL. NATUREZA EMPRESARIAL. CLAUSULA DE IRRETRATABILIDADE E
IRREVOGABILIDADE.

SUMARIO: . INTRODUCAO. II. O CONDOMINIO-HOTEL COMO UM CONJUNTO DE CONTRATOS
EMPRESARIAIS COLIGADOS. Il.1. A BUSCA DE LUCRO COMO ELEMENTO ESTRUTURANTE DOS
CONTRATOS EMPRESARIAIS. [.2. INTERPRETACAO DOS CONTRATOS EMPRESARIAIS: BOA-FE E
ALOCACAO DE RIscos. Ill. DA NAO APLICACAO DO CopIGO DE DEFESA Do CONSUMIDOR
AO CONDOMINIO-HOTEL. V. AS CLAUSULAS DE IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE NOS
CONTRATOS DE CONDOMINIO-HOTEL. [V.1. IMPOSSIBILIDADE DA DESISTENCIA IMOTIVADA. IV.2.
A NECESSARIA RELATIVIZACAO DA SUMULA N2 1 po TJSP E pa SumuLa 543 po STJ. IV.3. O
CARATER VINCULANTE DA CLAUSULA DE IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE. V. CONCLUSAO.
VI. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS.

I. INTRODUCAO.

Os contratos coligados que estruturam a constitui¢do de um
condominio-hotel a partir de incorporacio imobilidria possuem natureza
empresarial.

Neste contexto, nao hd em regra ensejo para a aplicagao do Cédigo
de Defesa do Consumidor aos compromissos de compra e venda das
unidades autdnomas que compoem o condominio-hotel, tanto em razao
da finalidade lucrativa reciproca do comprador e do vendedor, como pela
circunstincia de que as unidades jamais serao destinadas a uso préprio do
adquirente, pois obrigatoriamente integrarao o estabelecimento hoteleiro.
Portanto, como o adquirente nao é o destinatdrio final fitico ou econd6mico
do imével, nao pode ser considerado consumidor a luz da teoria finalista.

Apenas excepcionalmente, caso especificamente demonstrada
no caso concreto analisado a incidéncia de vulnerabilidade do comprador
poderd ser aplicada a legislagao de prote¢ao do consumidor, de acordo com
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a teoria finalista mitigada. Porém a andlise da presenca da vulnerabilidade
no caso concreto deverd ser extremamente rigorosa, pois o adquirente, em
regra, terd o perfil de investidor, diante da nitida finalidade lucrativa da
compra efetivada.

O ensaio ird destacar que a cldusula de irretratabilidade existente
nos compromissos de compra e venda das unidades autbnomas nio
permite que as partes pleiteiam imotivadamente a resilicio unilateral do
contrato, ressaltando que a estabilidade contratual ¢ fundamental para
o adequado desenvolvimento da operagio econdémica de prestagao de
servigos de hospedagem pela sociedade em conta de participa¢io na qual
s20 sécios tanto os compradores das unidades autbnomas quanto a empresa
administradora do hotel.

Por tal motivo, o artigo defende a tese de que deve prevalecer
a interpretagio que resguarde a validade e eficicia da cldusula de
irretratabilidade, nao se admitindo a desisténcia imotivada do adquirente
ou do vendedor no compromisso de compra e venda de unidade autbnoma
de condominio-hotel.

O ensaio ¢ finalizado com estudo de caso no qual se analisa a
estruturagao contratual que culminou na cria¢do do condominio-hotel
denominado Complexo Madeira na cidade de Barueri.

. O CONDOMINIO HOTELEIRO COMO UM CONJUNTO DE
CONTRATOS EMPRESARIAIS COLIGADOS.

A partir da década de 2010 o condominio-hotel passou a ser
utilizado para viabilizar a construgao de empreendimentos hoteleiros
com investimento pulverizado, permitindo a participagao de diversos
investidores no proveito econdémico advindo do desenvolvimento da
atividade hoteleira'.

' Ver: MARINO NETO, José Ernesto. Condo-hotel hoje: responsabilidades, riscos e
consequéncias. Revista Hotéis, 03.10.2013. Disponivel em: https://www.revistahoteis.com.br/
condo-hotel-hoje-responsabilidades-riscos-e-consequencias-artigo-de-jose-ernesto-marino-neto/.

Acesso em 11.04.2019. O autor define o condo hotel como o “hotel organizado em imével em
condominio, empreendimento no qual os proprietdrios obrigatoriamente participam do negdcio

hoteleiro”.
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No presente artigo destaco a modalidade de condominio-
hotel construido a partir da incorporacio imobilidria, ocorrendo a
alienagio de unidades autdénomas destinadas exclusivamente a compor
um empreendimento hoteleiro. A convengio de condominio estipula
que o imdével objeto de incorporagao serd destinado especificamente para
abrigar um empreendimento hoteleiro. Por seu turno, o adquirente da
unidade autbnoma compromete-se a destinar a sua unidade para compor
o estabelecimento do hotel, aderindo a poo/ formado entre os condéminos
e concomitantemente firmando contrato de sociedade em conta de
participa¢do com a administradora do empreendimento.

Portanto, a operagio econdémica de condominio-hotel ¢é
viabilizada pela coexisténcia de diversos contratos’, dentre eles o
compromisso de compra e venda das unidades autdnomas, a sociedade
em conta de participagio (na qual os condéminos figuram como sécios
ocultos e a administradora como sdcia ostensiva) e o termo de adesio ao
pool de unidades componentes do estabelecimento hoteleiro.

Os contratos coligados formam uma rede contratual que objetiva
viabilizar uma operagao econdémica’. Assim, devem ser compreendidos
em conjunto e nio isoladamente, sob pena de uma interpretacao
descontextualizada dos seus preceitos colocar em xeque o programa
econdmico por eles estruturado e as consequéncias juridicas almejadas®.

2 A definicao de contrato como a vestimenta juridica de uma operagio econdmica ¢ efetivada por

ROPPO, Enzo. O contrato. Coimbra: Almedina, 1988, p. 7. O autor destaca que: “As situacoes, as
relagoes, os interesses que constituem a substncia real de qualquer contrato podem ser resumidos
na ideia de operacio econémica. De facto, falar de contrato significa sempre remeter — explicita ou
implicitamente, directa ou mediatamente — para a ideia de operagio econémica”.

> LEONARDO, Rodrigo Xavier. Redes Contratuais no Mercado Habitacional. Sao Paulo: Revista
dos Tribunais, 2003, p. 21. O autor define os contratos coligados como aqueles “estruturalmente
diferenciados, todavia, unidos por um nexo funcional-econdmico que implica consequéncias
juridicas”.

* Ver, a propésito: ITURRASPE, Jorge Mosset. Contratos Conexos: grupos e redes de contratos. Santa
fé: Rubinzal Culzoni Editores, 1998. p. 9. Destaca o autor que: “E/ individualismo contractual viene
dejando paso a la contratacion grupal. Y ello no resulta caprichoso, puesto que lo perseguido es ahora un
resultado negocial, una operacion econdmica global, buscada a través de un programa’ que una o varias
empresas se proponen. Se trata ahora de contratos entrelazados en un conjunto econdmico, persiguiendo lo
que se ha dado en llamar una ‘misma prestacion esencial’, un ‘todo’ contractual para un mismo y iinico
negécio”.
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Com efeito, hd uma relagio de dependéncia reciproca entre
os diversos contratos’, sem os quais nio serd possivel a estrutura¢io do
condominio-hotel. O compromisso de compra e venda permite a alienagao
de unidades autdénomas construidas a partir de incorporagio imobilidria,
viabilizando o acesso de investidores que nao teriam condigoes de arcar
individualmente com os custos do empreendimento. A conven¢io de
condominio vincula a destinacio do imdvel a atividade hoteleira. A
operagao ¢ completada com a adesio ao poo/ de unidades destinadas ao
estabelecimento hoteleiro e a celebracio de uma sociedade em conta de
participagao entre os proprietdrios e a empresa que ird administrar o hotel,
disciplinando as obrigagoes e direitos das partes, bem como a repartigao
dos beneficios econdmicos que vierem a ser apurados em razio da atividade
econdmica empreendida pelo esfor¢o conjugado dos sécios.

Nesse contexto, deve ser realgado que o compromisso de compra
e venda de unidades auténomas destinadas a compor condominio-
hotel apresenta caracteristicas préprias que o diferencia de instrumentos
contratuais congéneres. Com efeito, ao contririo da maioria dos
compromissos de compra e venda existentes, o instrumento analisado
no presente artigo nao constitui uma avenga isolada, mas compde um
conjunto de contratos coligados necessirios para a estruturacio de uma
especifica operacio econdmica: a exploracio da atividade hoteleira. As suas
disposigoes devem assim ser necessariamente interpretadas no contexto
da operagao econémica em que se inserem e em conjunto com os demais
contratos, em especial a sociedade em conta de participagao.

11.1. A busca de lucro como elemento estruturante dos contratos
empresariais.

Os contratos coligados que estruturam o condominio-hotel, em
especial o compromisso de compra e venda das unidades auténomas e o

5

7

O liame entre os contratos é a principal caracteristica destacada por MARINO, Francisco
Paulo Crescenzo. Contratos Coligados no Direito Brasileiro. Sao Paulo: Saraiva, 2009: “Contratos
coligados podem ser conceituados como contratos que, por forca de disposicao legal, da natureza
acesséria de um deles ou do contetdo contratual (expresso ou implicito, encontram-se em relagio
de dependéncia unilateral ou reciproca)”.
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contrato que cria a sociedade em conta de participac¢ao possuem natureza
empresarial e ndo de consumo.

Os contratos empresariais sio aqueles em que as partes da relagao
juridico-contratual tém sua atividade movida por finalidade econémica,
ou seja, a obten¢io de lucro. Na hipétese de estruturagao do condominio-
hotel, o desiderato de todas as partes envolvidas é o de alcangar proveito
econdmico. O incorporador almeja alcancar o lucro consistente na
diferenca entre o valor investido na incorporagio e a receita liquida
advinda da alienacio das unidades autdnomas. E tanto o adquirente
(s6cio participante) como a empresa especializada em administragao
hoteleira (sécia ostensiva) visam obter o lucro consistente nos rendimentos
advindos da explora¢io conjunta do condominio-hotel. Adicionalmente, o
adquirente almeja, também, como efeito reflexo, a valorizagio da unidade
autdnoma, na eventualidade de efetivar uma futura alienacio.

Paula Forgioni destaca que “o estabelecimento de vinculo juridico
entre empresdrios parte de dois pressupostos bdsicos, compartilhados pelos
participes da avenga. O primeiro deles é a certeza de que a contratagao
colocd-los-4 em uma situagio mais vantajosa daquela em que se encontram”.
Ressalta, ainda, que “a contratagao ¢ feita na esperanca de que atinja
determinados objetivos, ou seja, desempenhe determinada fungao™.

Assim, a andlise conjugada dos contratos que dio base ao
condominio-hotel demonstra cabalmente o cardter empresarial das duas
avengas (o compromisso de compra e venda e a sociedade em conta de
participagao).

E mesmo que se efetive uma andlise isolada do compromisso de
compra e venda da unidade auténoma (o que nao reputo a metodologia
mais adequada), é ficil constatar a presenca do escopo de lucro,
desempenho de uma fung¢ao econdmica e alocagio de riscos’, que sio
elementos caracteristicos do contrato empresarial. Como ji destacado,

¢ FORGIONI, Paula Andrea. A interpretagio nos negdcios empresariais no novo Cédigo Civil.

Revista de direito mercantil, v. 130, 2003, p. 10.

7 A propésito das caracteristicas essenciais dos contratos empresariais ver: FORGIONI, Paula

Andrea. Teoria Geral dos contratos empresariais, Sio Paulo: Revista dos Tribunais, 2010
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com a venda da unidade o incorporador visa auferir receita superior as
despesas que teve com a sua construgo, enquanto o comprador adquire o
imével para auferir renda com a destinagao que a ele ird conferir: compor
o estabelecimento destinado 4 exploracio de negécio hoteleiro, no qual ele
figurard como sécio da administradora do hotel, além de ter a expectativa
de que o imdével valorize.

O cardter empresarial do compromisso de compra e venda
de unidades auténomas destinadas ao condominio-hotel é ainda mais
realgado a partir da distingao efetivada por Anténio Junqueira de Azevedo
entre contratos existenciais e contratos de lucro. Os primeiros seriam os
necessdrios para suprir a subsisténcia das pessoas naturais, enquanto os
segundos seriam os firmados entre agentes econdmicos que visam auferir
proveito através do desenvolvimento da atividade econémica pactuada.®

Nao hd qualquer duvida quanto ao enquadramento do
compromisso de compra e venda de unidades de condominio-hotel na
categoria de contrato de lucro, j4 que as duas partes objetivam obter
proveito econdmico através do contrato. O compromissirio vendedor
objetiva o superdvit entre as despesas auferidas com a incorporagio e o
valor liquido obtido com a venda da unidade autébnoma. O comprador
nio utilizard para um fim préprio a unidade, mas sim a destinard como um
“insumo”: compor o estabelecimento hoteleiro que explorard em conjunto
com o sécio ostensivo da sociedade em conta de participagio. Nao hd,
assim, qualquer caracteristica “existencial” em tal contrato, sendo nitida a
presencga do escopo de lucro.

8 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Didlogos com a doutrina: entrevista com Antonio Junqueira
de Azevedo. Revista Trimestral de Direito Civil. v. 9, n. 34, p. 304-305. Rio de Janeiro: Padma, abr./
jun. 2008. O autor destaca que: “Os contratos existenciais tém como uma das partes, ou ambas, as
pessoas naturais; essas pessoas estdo visando a sua subsisténcia. Por equiparacdo, podemos também
incluir nesse tipo de contrato, as pessoas juridicas sem fins lucrativos. Ora, as pessoas naturais nio
sao “descartdveis” e os juizes tém que atender s suas necessidades fundamentais; é preciso respeitar
o direito a vida, 2 integridade fisica, a satde, 4 habitagio, etc. de forma que cldusulas contratuais
que prejudiquem esses bens podem ser desconsideradas. J4 os contratos de lucro sio aqueles entre
empresas ou entre profissionais e, inversamente, se essas entidades ou pessoas sio incompetentes,
devem ser expulsas, “descartadas”, do mercado ou da vida profissional. No caso desses contratos de
lucro, a interferéncia dos juizes perturba o funcionamento do mercado ou o exercicio das profissoes”.
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I1.2. Interpretacdo dos contratos empresariais: a importancia da
boa-fé e alocacdo de riscos.

Sem ser exaustivo, indicarei principios hermenéuticos
caracteristicos dos contratos empresariais que auxiliam a interpretagao do
alcance e importancia da cldusula de irretratabilidade e irrevogabilidade
existente nos compromissos de compra e venda de unidades auténomas
em condominio-hotel.

Destaco, em primeiro lugar, a boa-fé objetiva, que em relagao
aos contratos e obrigagoes, encontra previsao tanto no art. 113 como no
art. 422 do Cédigo Civil. A aplicagao conjunta dos dois artigos impoe
aos contratantes a observincia dos principios de probidade e boa-fé na
conclusio e execugio dos contratos, a ser ponderada de acordo com os usos
e costumes do local de sua celebragio.

Segundo a doutrina, a boa-fé objetiva necessita ser interpretada a
luz da natureza, caracteristica e tipo de contrato estabelecido. A titulo de
exemplo, é substancialmente distinta a interpretagao do contetido da boa-fé
em um contrato de consumo e em um contrato empresarial, presumindo-
se, no dltimo, um conhecimento mais amplo do objeto contratual, das
obriga¢des contraidas e do risco envolvido’.

Um dos deveres inerentes a boa-fé objetiva ¢ o das partes nao se
comportarem de modo oportunista. Um exemplo de conduta inadequada
seria justamente provocar artificialmente a extingao de contrato empresarial
de longa duragao na hipétese de vislumbrar situagao mais vantajosa com o
rompimento contratual, ainda que isto implique em desvantagem para o
outro contratante e prejudique ou mesmo inviabilize a operagao econémica
que estd por trds do contrato'.

> LUPION, Ricardo. Boa-fé objetiva nos contratos empresariais: contornos dogmiiticos dos deveres de

conduta. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2011, p. 162.

1" FORGIONI, Paula Andrea. Teoria Geral dos contratos empresariais, Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, 2010, p. 65. Transcrevo a seguinte passagem da autora: “A parte, ao celebrar um contrato,
gostaria de vincular o parceiro comercial, mas também de permanecer livre para deixar aquela
relagio e abragar outra que eventualmente se apresente como mais interessante”.
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Como serd ressaltado adiante, uma das funcées da cldusula de
irretratabilidade e irrevogabilidade em compromissos de compra e venda
com previsao de pagamento do preco parcelado é justamente a de evitar
comportamento oportunista das partes relacionado a varia¢o do valor de
mercado do imével.

Por exemplo, em periodos de grande crescimento econémico e
dependendo da localizag¢io do imdvel, o seu preco de mercado pode ser
objeto de significativo aumento durante o periodo do contrato. Seria
oportunista o comportamento do vendedor rescindir o contrato caso
vislumbrasse que em uma nova venda iria angariar diferenca de prego
superior ao da sangdo pecunidria a ser paga ao comprador pela quebra
contratual. O dispositivo contratual de irretratabilidade e irrevogabilidade
visa justamente evitar comportamento disfuncional desta espécie. E tal
cldusula possui uma mao dupla: objetiva também evitar que o adquirente
insatisfeito com a renda menor do que aguardada no desenvolvimento
da atividade do condominio-hotel nos seu periodo inicial desistisse do
contrato e pleiteasse a sua resilicao unilateral''.

Outro fator determinante na interpretagio dos contratos
empresariais é o reconhecimento de que as partes assumem riscos, podendo
ao invés de ter lucro (que ¢ o objetivo almejado) suportar prejuizo com a
operagio econdmica.

Por exemplo, um comerciante que adquire uma mdquina para
revenda, pode ter prejuizo caso a demanda pela mercadoria seja inferior
a projetada e ele tenha que praticar um preco de revenda menor do que
o da aquisicao. Porém, tal hipdtese nio configura motivo que possa
ensejar a desisténcia do contrato de compra e venda e a devolu¢ao da
mercadoria ao produtor. Caso isso fosse possivel o mercado nao funcionaria
adequadamente, pois todo o risco seria alocado a apenas um dos agentes
econdmicos.

""" Ressalvo que tal situagio ¢ diferente do inadimplemento motivado por impossibilidade

superveniente, que nio enseja violagio a boa-fé objetiva, mas sujeita o comprador as sangoes
contratuais caso haja a resolugio do compromisso.
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O mesmo raciocinio vale para o compromisso de compra e venda
de unidade auténoma no condominio-hotel. O adquirente nio poderd
pleitear a resili¢io unilateral do contrato calcado exclusivamente no fato
de que a unidade autdénoma nio valorizou na propor¢io almejada ou a
operagio do hotel nao estd gerando a renda por ele projetada. Admitir
que houvesse desisténcia do comprador ou do vendedor por simples
desinteresse superveniente poderia colocar em risco a operagio do
condominio-hotel, diante de incertezas geradas quanto a credibilidade do
empreendimento (na hipétese de resilicdo oportunista do vendedor), de
seu fluxo de caixa ou da disponibilizagio das unidades necessdrias para
permitir a o pleno desenvolvimento da atividade hoteleira (na hipétese de
desisténcia imotivada do comprador).

Portanto, afastar a eficicia das cldusulas de irretratabilidade
e irrevogabilidade existentes em compromissos de compra e venda de
unidades autbnomas que constituirdo condominio-hotel é disfuncional
para a operagdo econdmica almejada: o adequado desenvolvimento da
atividade hoteleira.

Cabe ressaltar que em se tratando de contratos empresariais,
deve ser privilegiada a interpretagio que permita o melhor desempenho da
funcio econdmica que origina e ¢ estruturada pelo contrato'.

Assim o mais relevante nao é o interesse especifico das partes, mas
sim 0 modo mais adequado de funcionamento da atividade econdmica. Tal
perspectiva é harmonica com a concepgio de que o centro das preocupagoes
do direito empresarial é o adequado funcionamento do mercado e nio o
especifico interesse das partes envolvidas na atividade econdmica'.

12 RIBEIRO, Marcia Carla Pereira; GALAESKI JUNIOR, Irineu. 7Zeoria Geral dos contratos:
contraros empresariais e andlise econdmica. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2015, p. 33. Os autores
destacam que: “No campo da fun¢io, os contratos empresariais instrumentalizam a circulagio de
riquezas indispensdveis a prdtica empresarial, ou seja, possibilitam-na. Atividade empresarial que
precisard ser assegurada, otimizada e viabilizada pelo contrato e, consequentemente, pelo sistema
juridico aplicdvel aos contratos. Logo, a funcio direta dos contratos empresariais estd associada
aos negdcios ali disciplinados, ao acertamento dos interesses envolvidos nos contratos, de modo a
colaborar para que a atividade empresarial se desenvolva eficazmente.”

13 FORGIONI, Paula Andrea. A evolucio do direito comercial brasileiro: da mercancia ao mercado.

Siao Paulo: Revista dos Tribunais, 2019.
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1. DANAO AP!.ICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR
AO CONDOMINIO-HOTEL.

O cardter empresarial do compromisso de compra e venda
seria a principio suficiente para afastar a possibilidade de incidéncia de
normas de protegao do consumidor. Porém, tendo em vista a existéncia
de jurisprudéncia que aplica as disposi¢des consumeristas a compromissos
de compra e venda, é importante demonstrar que nio hd subsunc¢ao da
operagao de constitui¢ao do condominio-hotel a tais normas.

Cabe, a propdsito, mais uma vez ressaltar a finalidade
exclusivamente instrumental e com escopo de lucro da aquisi¢do das
unidades autdénomas, que por forca do contrato e da convengio de
condominio serao necessariamente destinadas a compor o estabelecimento
destinado 2 exploragao da atividade hoteleira.

Portanto, como anteriormente referido, ao contrério do que se dd
ordinariamente nas incorporagdes imobilidrias de unidades habitacionais,
o comprador ji adquire a unidade autbnoma de condominio-hotel com a
plena consciéncia de que nao a utilizard para fruicao prépria' .

Com efeito, a operagio econdmica jd estd pré-formatada: todas
as unidades necessariamente terdo que compor o pool, pois o modelo
depende da adesiao de todos os condéminos, tanto pelo cilculo dos
quartos disponiveis para oferta aos usudrios do hotel, quanto pelo fato de
que as dreas comuns comporio o estabelecimento hoteleiro, para o que é
imprescindivel a anuéncia de todos os conddéminos.

" Ver, por exemplo: FURTADO, Gabriel. Aspectos juridicos dos investimentos em condo-hotéis

. Disponivel em: https://cidadeverde.com/cadernojuridico/93558/aspectos-juridicos-dos-investimentos-
em-condo-hoteis-i. Acesso em 03.04.2019. O autor destaca que: “o promitente comprador celebra

concomitantemente alguns contratos coligados — com prazos determinados — em que se obriga
a, principalmente, (i) transferir a um mesmo operador, por todos contratada, a administragio do
servico hoteleiro (hospedagens, restaurantes, eventos, etc.), que geralmente explora marca comercial
bastante conhecida no mercado, e (ii) nio usar ou fruir diretamente da sua unidade que, em
concreto, serd um quarto de hotel. Ou seja, ainda que seja o proprietdrio da unidade habitacional,
haverd de pagar didria como qualquer outro hdspede, mesmo que venha a habitar a sua prépria
unidade.
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Outro fator que demonstra a inaplicabilidade do CDC ¢ a
circunstancia de que normalmente é firmado um contrato de constitui¢io
de sociedade em conta de participagdo entre os conddminos ¢ a empresa
que administrard o empreendimento e ¢ titular da “bandeira” que serd
utilizada pelo estabelecimento hoteleiro. A sociedade constituida possui
natureza empresarial, nao incidindo relagao de consumo - mas sim vinculo
societdrio - entre as partes que a compoem.

Seria ilégico aplicar o Cédigo de Defesa do Consumidor a uma
operagdo econdmica na qual o comprador adquire a unidade autdnoma
para auferir renda e que ocasionard inclusive a constituicio de uma
sociedade empresdria entre o conjunto dos adquirentes e a empresa que ird
administrar o estabelecimento.

O comprador nio se encaixa na definicado de consumidor, na
medida em que nao é o destinatdrio final da unidade adquirida e pratica
apds a aquisicdo uma série de atos necessdrios para auferir rendimentos
lucrativos advindos da exploragao empresarial do imével adquirido.

Com efeito, o Cédigo de Defesa do Consumidor adota em seu
art. 2.9, caput, a seguinte defini¢do: “consumidor é toda pessoa fisica ou
juridica que adquire ou utiliza produto ou servico como destinatdrio
final”. Tal norma conceitua o consumidor em sentido estrito, do qual destaco
trés requisitos para a sua configuragdo: a) ser pessoa fisica ou juridica; b)
adquirir ou utilizar um produto ou servico; ¢) ser o seu destinatdrio final.

No que tange ao primeiro requisito, o consumidor pode ser
tanto pessoa fisica como pessoa jurl’dica, ao contririo do que ocorre em
ordenamentos juridicos de diversos outros paises, que normalmente
limitam o consumidor 4 pessoa natural®.

Quanto ao segundo requisito, o consumidor em sentido estrito é
aquele que efetivamente estabelece a relagao de consumo, ou seja, realmente
consome produto ou servico. No entanto, tal exigéncia nao é absoluta,
pois hd possibilidade de extensao de aplicagao do Cédigo de Defesa do

Consumidor para os consumidores por equiparagao.

!> BOURGOIGNIE, Thierry. O conceito juridico de consumidor. Revista de Direito do Consumidor. n.

2. p. 7-51. Sao Paulo: Ed. RT, 1992.
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Porém, é o terceiro requisito que mais suscitou polémicas na
doutrina e jurisprudéncia. Com efeito, a expressio “destinatdrio final”
nao explicita se a utilizagio do produto ou servigo deve ocorrer apenas
para usufruto pessoal ou se pode ser efetivada no bojo de uma atividade
econdmica. Formaram-se trés correntes sobre o tema, que passam a ser
analisadas.

A teoria finalista preconiza que o consumidor é apenas o
destinatdrio final econdémico, ou seja, aquele que frui o produto ou
servigo para proveito préprio ou familiar, nao o utilizando em atividade
econdmica empresarial'®. Para a teoria finalista, a prote¢ao do consumidor
visa equilibrar a relagdo profundamente desigual estabelecida com o
fornecedor. Neste contexto, nio faria sentido uma protegio especial
aqueles que utilizam o produto ou servico como insumos ou etapas de sua
atividade produtiva, devendo, em consequéncia, tal relagao ser regida pelas
normas da legislagao civil ou comercial".

A jurisprudéncia dos Tribunais Superiores, apds intenso e proficuo
debate, inclinou-se no sentido da adog¢io da teoria finalista, permitindo,
no entanto, a extensao da aplicagao do CDC as hipéteses de incidéncia de
vulnerabilidade em concreto (teoria finalista mitigada).

Com efeito, em dois relevantissimos precedentes o Supremo
Tribunal Federal perfilhou-se com a teoria finalista. O primeiro deles deu-
se com o julgamento de uma a¢o de homologagao de sentenga estrangeira
em que empresa de fabricagio de toalha alegou existéncia de relacio de
consumo com fornecedora de algodao, tese esta rejeitada pelo STF*.

16 Sobre o conceito econdmico de consumidor ver: VIDIGAL, Geraldo. A lei de defesa do

consumidor: sua abrangéncia. In: Cadernos ICBC 22: Lei de defesa do consumidor. Sao Paulo:

ICBC, 1991, p. 5-27.

17" Tal aspecto é bastante salientado na doutrina finalista. Ver, especialmente: BENJAMIN, Antonio
Herman. O Conceito juridico de consumidor. In: Revista dos Tribunais, v. 628, Sao Paulo, RT,

fev./1988, p. 77/78.

'8 Supremo Tribunal Federal - SEC 5847 - Relator: Min. Mauricio Corréa - Tribunal Pleno -
DJ 17-12-1999. O julgamento foi objeto de intimeros comentdrios, destacando-se o artigo de
MARQUES, Cldudia Lima e TURKIENICZ, Eduardo. Caso “T” vs. “A”: em defesa da teoria
finalista de interpretagdo do art. 2° do CDC. In: Revista de Direito do Consumidor, v. 36, out.-dez.
2000, Sao Paulo: RT, p. 221-240.
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O segundo precedente importante ¢ o histérico julgamento da
ADI n° 2591, em que o STE ao interpretar constitucional a aplicagao
do Cédigo de Defesa do Consumidor aos servigos financeiros, ressaltou a
importincia do destino final econémico para a configuracio da relacio de
consumo em tais servicos'’

J& a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica pacificou
o acatamento da teoria finalista, sendo que o principal precedente a ser
citado no 4mbito da Segunda Secio é o Recurso Especial n> 541867, cuja
ementa ¢ abaixo transcrita:

“COMPETENCIA.  RELACAO  DE  CONSUMO.
UTILIZACAO DE EQUIPAMENTO E DE SERVICOS DE
CREDITO PRESTADO POR EMPRESA ADMINISTRADORA
DE CARTAO DE CREDITO. DESTINACAO FINAL
INEXISTENTE.

- A aquisi¢do de bens ou a utilizagio de servigos, por pessoa natural
ou juridica, com o escopo de implementar ou incrementar a sua
atividade negocial, ndo se reputa como relagio de consumo e, sim,
como uma atividade de consumo intermedidria.

- Recurso especial conhecido e provido para reconhecer a
incompeténcia absoluta da Vara Especializada de Defesa do
Consumidor, para decretar a nulidade dos atos praticados e, por
conseguinte, para determinar a remessa do feito a uma das Varas

Civeis da Comarca”.?

Portanto, como regra geral, incide relagio de consumo nas
hipéteses em que a aquisi¢do do produto ou servigo for para a satisfagao
de uma necessidade pessoal ou familiar do adquirente. Nesse caso o

¥ Supremo Tribunal Federal - ADI 2591 ED - Tribunal Pleno - Rel. Min. Eros Grau. Julgado em
14.12.2006. “2. “Consumidor”, para os efeitos do Cédigo de Defesa do Consumidor, é toda pessoa
fisica ou juridica que utiliza, como destinatdrio final, atividade bancdria, financeira e de crédito”.

2 Superior Tribunal de Justica. REsp 541867. Rel. para o ac6rdao: Min. Barros Monteiro. Segunda
Secdo. DJ 16.05.2005 p. 227.
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consumidor serd o destinatdrio final econdmico e fitico do servico ou
produto.

Por outro lado, nio incidird relagio de consumo nas hipSteses
em que o adquirente nio for o destinatdrio final fitico, como por exemplo,
nas aquisi¢oes para fins de revenda ou transformacio. Igualmente, nio
haverd rela¢io de consumo caso a aquisi¢ao do servi¢o ou do produto for
instrumental ao desenvolvimento de atividade empresarial®'.

-

E exatamente a hipétese do adquirente de unidade autdnoma
destinada a condominio-hotel, na medida em que ¢é estabelecido
expressamente no compromisso de compra e venda e na convengao de
condominio que a unidade serd destinada a compor o estabelecimento
hoteleiro que resultard da incorpora¢ao imobilidria e que serd operado a
partir da formalizagio de sociedade em conta de participagao na qual ele
se obriga a destinar a unidade a exploragio conjunta com o sécio aparente
da operacio hoteleira.

A auséncia da frui¢io individual ou familiar do bem, combinada
com a inequivoca utiliza¢ao da unidade autbnoma para o desenvolvimento
de atividade econémica pelo comprador, retira por completo a destinagao
final (fitica ou econdémica) do bem, o que nao permite a sua inclusio na
categoria de consumidor.

No entanto, ¢ preciso destacar que mesmo na hipétese de
a aquisi¢ido do produto ou servigo ocorrer no exercicio da atividade
empresarial a jurisprudéncia do ST] admite possa ser excepcionalmente
aplicado o Cédigo de Defesa do Consumidor caso esteja presente, em
concreto, uma situagao de vulnerabilidade (técnica, econémica ou juridica)
e tal aquisi¢ao ndo se dé para fins de revenda ou transformagcio.

Com efeito, o Superior Tribunal de Justica desenvolveu a teoria
finalista mitigada (ou para alguns autores aprofundada®), que permite a

2l PFEIFFER. Roberto Augusto Castellanos. Defesa da Concorréncia e Bem-Estar do Consumidor.
Sio Paulo: Revista dos Tribunais, 2015.

22 MARQUES, Cldudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor. Sao Paulo: Revista
dos Tribunais, 2016
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aplicagao do Cédigo de Defesa do Consumidor ao consumo intermedidrio
(ou seja, a aquisi¢ao de produtos ou servigos no ambito de uma atividade
econdmica) desde que seja demonstrada a vulnerabilidade no caso
concreto.”

Ressalto que a aplicagdo da teoria finalista mitigada sempre
depende da andlise de cada caso, j& que a vulnerabilidade deve ser
demonstrada em concreto e no em abstrato.

Deste modo, ainda que seja dificil estabelecer um padrao
genérico para a sua aplicacdo, é possivel destacar que dificilmente poderd
ser aplicada na aquisi¢ao de unidade autbnoma para condominio-hotel,
em razao de pelo menos trés motivos relevantes. Em primeiro lugar porque
a aquisi¢do alcanga somas normalmente vultuosas, revelando elevado
padrao econémico do comprador. Em segundo lugar porque geralmente
os adquirentes sdo investidores experientes que possuem informagdes
e conhecimentos adequados da operagio econdémica a que estdo se
vinculando. Em terceiro lugar porque a atual regulacio efetivada pela
Comissao de Valores Mobilidrios, por intermédio da Instru¢io CVM n°
602, de 27 de agosto de 2018, impoe elevados padréoes acerca dos estudos,
informagdes e material publicitdrio a oferta puablica de distribui¢ao de
contratos de investimento coletivo - CIC hoteleiro devem cumprir, nas
hipéteses em que o empreendimento for enquadrado em tal categoria.
Tais fatores tornam menos provavel a existéncia de casos nos quais haja
prova especifica de presenca de vulnerabilidade em concreto envolvendo
aquisi¢oes de unidades autdbnomas em condominio-hotel.

Finalmente, deve ser levado em consideragio que o compromisso
de compra e venda é normalmente coligado a constituicio de uma
sociedade em conta de participagao. Ainda que a relagio societdria s6

» Transcrevo ementa de julgado representativo de tal entendimento: “Direito civil. Consumidor.

Agravo no recurso Especial. Conceito de consumidor. Pessoa juridica. Excepcionalidade. Nao
constatagdo. - A jurisprudéncia do STJ tem evoluido no sentido de somente admitir a aplicacio do
CDC 4 pessoa juridica empresdria excepcionalmente, quando evidenciada a sua vulnerabilidade no
caso concreto; ou por equiparagio, nas situagoes previstas pelos arts. 17 ¢ 29 do CDC”. Superior
Tribunal de Justica - AgRg no REsp 687239. Rel. Ministra Nancy Andrighi - Terceira Turma - DJ
02.05.2006, p. 307.
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ocorra no segundo contrato, a coligacio impde uma interpreta¢ao conjunta
das avencas, a fim de alcangar a hermenéutica que permita o melhor
desenvolvimento da operagio econdmica que elas viabilizam. A aplicacao
do Cédigo de Defesa do Consumidor, neste caso, seria desvirtuada, dado o
cardter nitidamente empresarial da atividade hoteleira e o fato da aquisicio
da unidade autdnoma ser o passo inicial para o ingresso do adquirente na
sociedade que a explorard.

Destaco por fim a existéncia de precedente do Superior Tribunal
de Justica que corrobora o entendimento esposado no presente artigo
a0 adotar a interpretagio da auséncia de amparo da teoria finalista para
aplicagao do Cédigo de Defesa do Consumidor na aquisi¢ao de unidade
autdnoma destinada a compor empreendimento de apart-hotel*.

O acérdao da Superior Tribunal de Justica esposou a interpretagio
de que nio hd como qualificar o adquirente como destinatdrio final, pois
nao ird utilizar a unidade para seu uso préprio, buscando auferir renda
com a destina¢io do imével para o pool que compde o estabelecimento de
apart-hotel. Assim, nio sendo destinatdrio final fitico ou econémico do
bem adquirido, nao pode ser enquadrado como consumidor no 4mbito da
teoria finalista. Nesse particular, hd coincidéncia com a tese defendida no
presente artigo, como e observa no trecho abaixo transcrito:

“Como cedico, o apart-hotel (flar services ou flars) é um prédio
de apartamentos com servicos de hotelaria. No caso, a partir
dos contratos assinados pela autora e da oferta ao publico, ¢é
incontroverso que o empreendimento seria destinado a aluguéis
tempordrios (a turistas e executivos, por exemplo). Ademais, como
nao é permitido aos condominios praticarem atividade comercial,
e para haver a exploragio da locagao hoteleira, os proprietdrios das
unidades deveriam se juntar em uma nova entidade, constituida
na forma de sociedade em conta de participagio, apta a ratear as
receitas e as despesas das operacoes, formando um poo/ hoteleiro,
sob a coordenagio da empresa de administragio hoteleira (BTH).

# Superior Tribunal de Justica - REsp 1785802 — Rel. Min. Ricardo Vilas Béas Cueva - Terceira
Turma - julgado em 19/02/2019.
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Verifica-se, assim, que a autora adquiriu as unidades imobilidrias
para investimento pessoal ou empresarial, nao sendo, portanto,
destinatdria final dos bens, o que descaracterizaria, a principio,

a relagao de consumo.””

O acérdao do STJ reconheceu a possibilidade, em tese, de
excepcionalmente haver a aplicagio da teoria finalista mitigada, desde que
comprovada a vulnerabilidade no caso concreto. Foi acentuado o rigor
que o Poder Judicidrio deve ter na averiguagio da vulnerabilidade, dado o
escopo lucrativo da aquisi¢do e o fato de, em regra o adquirente ter o perfil
de investidor O trecho abaixo destacado dimensiona tal entendimento,
que coincide com o esposado no presente ensaio:

“Na hipétese dos autos, a promissdria compradora tinha ciéncia
de que as unidades habitacionais nio seriam destinadas ao préprio
uso, visto que as entregou ao pool hoteleiro ao anuir ao Termo de
Adesio e ao contratar a constituicio da sociedade em conta de
participacio para exploracio apart-hoteleira, em que integraria os
s6cios participantes (socios ocultos), sendo a BTH a sdcia ostensiva.
Desse modo, ¢ inegdvel que a autora era investidora (a conta
em participagio ¢ melhor qualificada como um contrato de
investimento conjunto do que um tipo societdrio), de forma que,
pela Teoria Finalista mitigada, a Corte local deveria, ao menos,

”26

aferir a sua vulnerabilidade para fins de aplicagio do CDC

Portanto, hd amparo na jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica 4 tese de inexisténcia de relagao de consumo a luz da teoria finalista,
pela circunstincia do adquirente nio ser o destinatdrio final fitico ou
econdmico da unidade auténoma adquirida, bem como que a excepcional
aplicacio da teoria finalista mitigada deve ser efetivada com profundo rigor
na averiguagio da vulnerabilidade no caso concreto, devido ao perfil de
investidor que em regra terd o adquirente.

» Superior Tribunal de Justica - REsp 1785802 — Rel. Min. Ricardo Vilas Boas Cueva - Terceira
Turma - julgado em 19/02/2019. Grifo nosso.

2 Tbidem.
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IV. AS CLAUSULAS DE IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE
NOS CONTRATOS DE CONDOMINIO-HOTEL.

Os compromissos de compra e venda de unidades autbnomas para
a constituicao do condominio-hotel contém clausula de irretratabilidade
e irrevogabilidade, que visa garantir estabilidade ao contrato, gerando
seguranga juridica tanto ao comprador quanto ao vendedor, pois veda
a possibilidade de arrependimento como causa extintiva do contrato®.
Assim, uma vez firmado o contrato e iniciado o regular pagamento das
parcelas pactuadas, ele somente poderd ser desfeito por comum acordo
das partes (distrato consensual) ou por resilicao unilateral motivada pelo
descumprimento das obrigagoes da outra parte ou por impossibilidade
superveniente no cumprimento do contrato.

Com efeito, a cldusula garante ao adquirente que apés o
cumprimento de seus deveres de pagamento do preco acordado, receberd
em contrapartida a posse do bem e a transferéncia do dominio, mediante
a outorga da escritura de compra e venda levada em registro imobilidrio.
Portanto, mesmo que haja uma valorizagdo do imével que tornasse,
hipoteticamente, mais vantajoso ao vendedor desfazer o negécio e o
vender a terceiro, ele nao poderd desistir da avenga no curso do contrato.
Consequentemente, o vendedor nio pode recusar o recebimento das
parcelas pactuadas e o comprador possui o direito de obter a escritura
definitiva ou sua adjudicacio compulsdria ao pagar a totalidade do prego®.

Por outro lado, a cldusula estipula estabilidade que ¢
extremamente importante para o alienante da unidade autbnoma. Com
efeito, a incorporagio imobilidria demanda investimento inicial vultuoso
além de um continuo fluxo de caixa para viabilizar a edificagio do imdével.
Interromper de modo imotivado a estabilidade contratual causa sérios
problemas para a manutencio do empreendimento.

27

DINIZ, Maria H. Diciondrio juridico universitdrio. Sio Paulo: Saraiva, 2010, p. 340. A autora
leciona que “irretratabilidade ¢ a qualidade do ato juridico que nio pode ser desfeito pela vontade
das partes, por nio apresentar qualquer vicio”.

% RIZZARDO, Arnaldo. Promessa de compra e venda e parcelamento do solo urbano: Leis 6.766/79
¢ 9.785/99. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2003.
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E no caso do condominio-hotel hd um elemento adicional que
demonstra a fundamental importincia da cldusula de irretratabilidade e
irrevogabilidade. Com efeito, a convengao de condominio estabelece que a
totalidade das unidades autdbnomas e das dreas comuns do empreendimento
comporao o estabelecimento hoteleiro. Assim, a operagao do condominio-
hotel conta que todas as unidades autdénomas integrem a exploragao da
atividade, para o que é fundamental a assinatura do termo de adesao e
do contrato em conta de participagio. Ademais, para a unidade estar
disponivel para uso dos hdspedes uma série de medidas preparatdrias de
constituicio do mobilidrio e decoracio necessitam ser efetivadas.

Imaginemos que o contrato estabeleca que é de responsabilidade
do compromissdrio da unidade arcar com os custos necessdrios para decorar
e mobiliar as unidades auténomas. Caso antes do desembolso de tal
quantia ocorresse resilicio unilateral imotivada e o incorporador demorasse
para efetivar nova venda da unidade devolvida e estivesse com diminuto
fluxo de caixa, poderia haver dificuldade de integragio da unidade no
estabelecimento hoteleiro, prejudicando a operagio do condominio-hotel
como um todo. A auséncia de disponibilizagao da totalidade das unidades,
além de afetar o planejamento das atividades do hotel, traz prejuizos
nos eventuais momentos em que hd demanda para a ocupagio total do
estabelecimento, que deixard de auferir renda com a unidade eventualmente
indisponivel, prejudicando assim os sécios do empreendimento.

IV.1. Impossibilidade da desisténcia imotivada.

Assevere-se que hd expresso amparo legal para a inclusio de
clidusula de irretratabilidade e irrevogabilidade nos compromissos de
compra e venda de unidades autdnomas na operagio de incorporagio
imobilidria®, na medida em que a estabilidade contratual ¢ fundamental

2 Dispoe, por exemplo, o art. 25 da Lei 6766/79 que: “sdo irretratdveis os compromissos
P p q P

de compra e venda, cessoes ¢ promessas de cessdo, os que atribuam direito a adjudicacio
compulséria e, estando registrados, confiram direito real oponivel a terceiros”. Por seu turno
estabelece o art. 32, § 20 da Lei 4591/64 que “Os contratos de compra ¢ venda, promessa de
venda, cessio ou promessa de cessao de unidades autdbnomas sio irretratdveis e, uma vez registrados,
conferem direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito a adjudica¢do compulséria perante o
incorporador ou a quem o suceder, inclusive na hipétese de insolvéncia posterior ao término da
obra”.
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para garantir seguranca juridica tanto ao adquirente como ao alienante.
Elas possuem forga cogente, impedindo assim a extingao unilateral do
contrato sem motivagaio.

Portanto, o arrependimento nio deveria ser admitido como
causa de extingdo de compromisso de compra e venda com cldusula de
irretratabilidade ou irrevogabilidade. Com efeito, apds o pagamento do
sinal sdo restritas as hipdteses de desfazimento do contrato.

Destaco, inicialmente, a resolugdo do contrato por
descumprimento de obrigagao de uma das partes. Estabelece o art. 474
do Cédigo Civil que “a cldusula resolutiva expressa opera de pleno direito;
a tdcita depende de interpelagio judicial”, estabelecendo, ainda, o art.
475 que “a parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolugao do
contrato, se nio preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer
dos casos, indenizagao por perdas e danos”.

Um bom exemplo ¢ a resolugio do contrato em razio de
inadimplemento do devedor. Nesta hipétese, pode o credor efetivar a
cobranca das parcelas em atraso ou pleitear a resolugio do compromisso
de compra e venda, efetivando a devolugao das parcelas pagas, com a
retengdo das verbas pactuadas na cldusula penal do contrato. Neste caso,
tratando-se de compromisso de compra e venda submetido a incorporagao
imobilidria normalmente hd a necessidade de ser pleiteado judicialmente,
caso nao haja prévio acordo entre as partes. Assim, é op¢ao da parte lesada
a resolucio do contrato ou o cumprimento da obrigacio em mora. E em
qualquer das duas hipéteses terd direito a indenizagio por perdas e danos,
na forma pactuada no contrato.

H4 ainda, o distrato ou resilicao bilateral®®, em que as partes
expressamente concordam com a extingdo do contrato, pactuando as
consequéncias, que, inclusive, devem seguir as disposi¢des previamente
estipuladas no contrato original. O art. 472 do Cédigo Civil estabelece, a

% GOMES, Orlando. Contratos. 26a edicio atualizada por AZEVEDO, Antonio Junqueira de;
MARINO, Francisco Paulo Crescenzo. Rio de Janeiro: Forense, 2008.
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propoésito, que “o distrato faz-se pela mesma forma exigida para o contrato”,
adotando o principio da simetria das formas®'.

Por isso, por exemplo, ¢ perfeitamente natural e licito que na
hipétese de distrato seja pactuado que uma das partes indenize a outra por
ter dado causa ou solicitado o desfazimento do contrato. E o que ocorre,
por exemplo, com o distrato motivado por inadimplemento do comprador
que preveja retengao de percentual do montante recebido de percentual do
montante recebido, bem como das despesas com comissao de corretagem,
de administragio, publicidade, além de valor decorrente da frui¢ao do
imével, caso ela tenha ocorrido. Alids, na hipétese de condominio-hotel
nio hd propriamente “frui¢ao” da unidade autbnoma, na medida em que
ela é obrigatoriamente destinada ao estabelecimento, nio sendo passivel
de uso préprio do adquirente. Porém, se o distrato ou a resolu¢io ocorrem
ap6s o inicio das atividades do hotel, ¢ licito a inclusao de dispositivo
contratual prevendo a retengao pelo vendedor do valor equivalente ao
montante que foi distribuido ao comprador a titulo de percentual do lucro
obtido com a prestacio dos servios de hospedagem, jd que o Cédigo Civil
veda o enriquecimento sem causa em seu art. 884.

J& a resilicao unilateral®® desmotivada é incompativel com a
cldusula de irretratabilidade e irrevogabilidade. Deixa claro o art. 474 do
Cédigo Civil que apenas “nos casos em que a lei expressa ou implicitamente
o permita, opera mediante dentincia notificada a outra parte”.

A cldusula de irrevogabilidade e irretratabilidade, principalmente
se impostas por lei como ocorre no caso de compromisso de compra e
venda de unidades autbnomas em incorporagio imobilidria, é logicamente
antagdnica com a possibilidade de arrependimento ou desisténcia imotivada

31 Ver, a prop6sito: ASSIS, Araken de. Do distrato no novo Cédigo Civil. Revista CEJ, p. 58-61,
jan./mar. 2004.

32 AGUIAR JR., Ruy Rosado de. Comentdrios ao Novo Cédigo Civil vol. VI, tomo II. Rio
de Janeiro: Forense, 2011, p. 187. O autor destaca que “a resiligio unilateral, ¢ um negécio
juridico unilateral extintivo, que se expressa pela manifestagio da vontade de uma das partes,
diferentemente do distrato, que é um contrato (e, portanto, um negécio juridico bilateral), a
exigir consenso de ambas para o desfazimento da avenga”.
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de uma das partes. E o caso da lei de incorporagao imobilidria, cujo art. 32,
§ 20 determina serem irretratdveis os compromissos de compra e venda de
unidades auténomas, como jd destacado.

Por outro lado, o direito de arrependimento é previsto no art. 49
do Cédigo de Defesa do Consumidor exclusivamente para a hipétese de
aquisicao fora do estabelecimento empresarial e sete dias ap6s a entrega do
produto ou servigo.

Como j4 demonstrado anteriormente, especialmente no item IV
do artigo, nao hd ensejo a aplicagao do Cédigo de Defesa do Consumidor
no caso de compra de unidades por investidores em condominio-hotel.
E mesmo que em situagbes absolutamente excepcionais houvesse tal
aplicagéo, a desisténcia teria que ocorrer apenas sete dias apos a assinatura
do contrato.

IV.2. A necessaria relativizacdo da Sumula n2 1 do TJSP e da Sumula
543 do STJ

Entendo, assim, que as cldusulas de irrevogabilidade e
irretratabilidade impedem a resilicao unilateral imotivada do contrato
como forma de extingio de compromisso de compra e venda de unidades
autébnomas destinadas a compor o condominio-hotel.

Porém, como ¢ de conhecimento amplo, o Tribunal de Justica
do Estado de Sao Paulo editou a Simula n° 1, que possui o seguinte
teor: “O compromissdrio comprador de imével, mesmo inadimplente,
pode pedir a rescisao do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a
compensagio com gastos proprios de administra¢ao e propaganda feitos
pelo compromissirio vendedor, assim como com o valor que se arbitrar
pelo tempo de ocupagio do bem”.

Com o devido respeito as posi¢oes contririas, entendo que o
teor literal da simula ndo infirma a interpretacio de que nao deveria
ser permitida a desisténcia do compromisso de compra e venda de
unidades autbnomas em condominio-hotel que contenham cldusula de
irretratabilidade e irrevogabilidade.
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Em outras palavras, ndo me parece adequada a utilizacao da
Stimula n° 01 do Tribunal de Justi¢a do Estado de Sao Paulo para afastar
a eficicia de cldusula de irretratabilidade e irrevogabilidade existente
nos compromissos de compra e venda de unidades auténomas em
condominio-hotel e consequentemente amparar o entendimento de que
o adquirente possui o direito potestativo de imotivadamente extinguir o
contrato, ainda que se sujeitando as suas cldusulas penais.

Conforme exposto em itens anteriores do presente artigo, a
observéncia da cldusula de irretratabilidade e irrevogabilidade é imposta
pela lei de incorpora¢ao imobilidria, sendo de particular importincia
para o desenvolvimento do condominio-hotel, concebido para ter a
totalidade das unidades do imével e as respectiva drea comum destinadas
exclusivamente 3 atividade hoteleira. Uma eventual desisténcia de
expressivo nimero de adquirentes acarretaria o risco de vdrias unidades
nio integrarem o estabelecimento hoteleiro, dificultando o seu
funcionamento, em prejuizo, inclusive, dos demais compradores.

Assim, a extin¢iao do contrato antes do seu término somente
pode ser amparada nas formas que nio sao logicamente incompativeis
com a cldusula de irretratabilidade e irrevogabilidade: distrato ou
resolu¢ao por descumprimento das obrigagdes contratuais ou por
onerosidade excessiva.

Portanto, entendo a simula n° 01 do Tribunal de Justica
do Estado de Sao Paulo ndo deveria ser aplicada nas hipdteses em que
o compromisso de compra e venda possuisse natureza empresarial e fosse
dotado de cldusula de irrevogabilidade e irretratabilidade.

Excepcionalmente, poderia, por exemplo, amparar situagoes
pontuais em que houvesse a demonstragao especifica de impossibilidade
superveniente™ como, por exemplo, um desemprego ou doencga grave
que tornasse efetivamente invidvel o pagamento das prestagoes.

3% GOMES, Orlando. Obrigagées. Atualizada por BRITO, Edvaldo. Rio de Janeiro: Forense,
2004, p 172.
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Porém, o 6nus da prova da efetiva impossibilidade de pagar as
prestagdes caberia a0 compromissdrio comprador, com andlise minuciosa
da demonstra¢io da ocorréncia do motivo alegado e submissao as cldusulas
penais convencionadas no contrato®".

Entendo, ainda, que a Stmula 543 do ST] ndo afasta a
conclusao de que nao pode o comprador efetivar a resiligao imotivada
do compromisso de compra e venda de condominio-hotel. O referido
enunciado possui a seguinte redagio: “Na hipdtese de resolucio de
contrato de promessa de compra e venda de imével submetido ao
Cédigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituigao
das parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso
de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente,
caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento”.

Como demonstrado anteriormente, os compromissos de compra
e venda de unidades autbnomas para a constitui¢io de condominio-hotel
nao se submetem ao Cddigo de Defesa do Consumidor, o que afasta, por
consequéncia, a aplica¢do da Simula 543 do STJ. Ademais, o verbete utiliza
a expressao resolu¢do e nao resili¢ao. Portanto, o enunciado nao infirma a
validade das cldusulas de irretratabilidade e irrevogabilidade existentes nos
compromissos de compra e venda relacionados com o condominio-hotel.

Ressalto, por dltimo, a existéncia de decisdes do Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo interpretando que a cogéncia da cldusula de
irrevogabilidade e irretratabilidade infirma inserta em contrato de natureza
empresarial infirma a desisténcia imotivada ou amparada exclusivamente

3 Disso decorre que nio se tolera, por exemplo, que determinado promitente comprador,

solvente e que redna recursos para honrar com o pagamento do saldo devedor, simplesmente
desista da execugdo do contrato e peca a sua resolugio, porque o negécio deixou de ser
economicamente atraente, em virtude da depreciacio do preco de mercado atual do imével,
em confronto com o prego convencionado no momento da celebracio, devidamente atualizado.
LOUREIRO, Francisco Eduardo Alguns aspectos dos contratos de compromisso de venda e
compra de unidades auténomas futuras e o Cédigo de Defesa do Consumidor. In: AMORIM, José
Roberto Neves; ELIAS FILHO, Rubens Carmo. Direito e a Incorporacio Imobilidria. Sao Paulo:
Editora sine nomine, 2016, p. 14.
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no argumento de que nio ocorreu o retorno financeiro aguardado pelo
comprador. Destaco, a titulo de exemplo, as ementas de acérdios do
Tribunal de Justica de Sao Paulo a seguir transcritas:

“RESCISAO CONTRATUAL Autor que adquiriu salas comerciais
como investimento, visando a obtencio de lucro Inexisténcia de
relagao de consumo. Narrativa do autor e provas que demonstram
que o desfazimento dos negécios, apds dois anos na posse ¢ uso dos
iméveis, ¢ amparado no arrependimento deste por nao ter obtido o
retorno esperado, nio por modificagio em sua situagdo financeira.
Prevaléncia da cldusula de irretratabilidade e irrevogabilidade que
vedam o arrependimento da contratagio, diante da especificidade
deste caso Impossibilidade de se declarar a rescisdo judicial dos
contratos A¢do improcedente®.

“Apelagao. Compra e venda de imével. Pleito de rescisao contratual
com restituigio de 90% do valor pago. Procedéncia. Inconformismo.
Cabimento. Negdcio juridico celebrado entre empresas atuantes no
ramo imobilidrio, com intuito lucrativo. Inaplicabilidade do CDC,
visto que a compradora nio se enquadra no conceito de destinatdrio
final. Anilise da lide que deve ocorrer sob o prisma do Cédigo Civil.
Auséncia de comprovacio de quaisquer vicios de consentimento ou
posterior desequilibrio contratual. Impossibilidade de intervencio
judicial sem que comprovados motivos para anulacio (arts. 156 e
157 do CC), revisao (art. 317 do CC) ou resolugao contratual (art.
478 do CC). Principio do pacta sunt servanda preservado. Sentenca

reformada. Recurso provido.”*

Portanto, as decisoes acima destacadas do Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo deram o adequado valor a cldusula de irretratabilidade
e irrevogabilidade, reconhecendo a sua importincia em contratos de

3 TJSP. Apelagio 1021894-87.2015.8.26.0002. 72 Camara de Direito Privado. Rel. Des. Miguel
Brandi. Julgado em 20/09/2017.

3¢ TJSP. Apelagao 1008505-61.2017.8.26.0100. 62 Camara de Direito Privado. Rel. Rodolfo
Pellizari. Julgado em 01/09/2017.
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natureza empresarial, que nao sio disciplinados pelo Cédigo de Defesa do
Consumidor, ensejando assim maior rigor na manutengio das disposigoes
contratuais, em razio do intuito lucrativo que as partes possuem na
celebragao do contrato, assumindo o risco do negécio nao conferir o
retorno almejado.

V. CONCLUSAO.

Os contratos coligados que constituem um condominio-hotel a
partir de incorporagio imobilidria possuem natureza empresarial. Assim,
o compromisso de compra e venda da unidade autdbnoma nao deve ser
analisado isoladamente, mas sim no contexto da opera¢io econémica que
viabiliza, ou seja, o desenvolvimento da atividade hoteleira.

A aquisicao da unidade auténoma dd-se com a finalidade
de proveito econdmico, consistente no objetivo de obter renda com
as atividades do condominio-hotel e valoriza¢io do preco do imével.
Portanto, o compromisso de compra e venda nio apresenta natureza
existencial, enquadrando-se na categoria de contrato de lucro, possuindo,
assim, inequivoca natureza empresarial.

Consequentemente, nao hd ensejo para a aplicacao do Cédigo de
Defesa do Consumidor, tanto em razdo da finalidade reciproca de lucro
do comprador e do vendedor, como pela circunstincia de que a unidade
autdnoma jamais serd destinada a uso préprio ou familiar do adquirente,
na medida em que obrigatoriamente ird compor o estabelecimento no qual
serao desenvolvidas as atividades de prestagio de servicos de hospedagem,
executados através de sociedade em conta de participagio da qual o
adquirente figura como sécio.

A cldusula de irretratabilidade e irrevogabilidade possui uma
fun¢io de extrema importincia para o adequado desenvolvimento da
operagao econdmica viabilizada pelos contratos coligados, ji que o
condominio-hotel é destinado exclusivamente ao servico de hospedagem,
sendo essencial que a totalidade das unidades sejam destinadas a compor
o estabelecimento hoteleiro para a adequada prestagio da atividade
econdmica envolvida.
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Assim, em regra, somente poderia haver a extingao do
compromisso de compra e venda antes de cumpridas todas as obrigagdes das
partes nas seguintes hipdteses: 1- por distrato, caso comprador e vendedor
acordassem o desfazimento do contrato, estipulando as consequéncias; 2-
por resolugao em razao de descumprimento de obriga¢des contratuais de
uma das partes ou por onerosidade excessiva.

Por seu turno, a mera insatisfagio ou arrependimento nio é
causa apta a amparar a pretensdo unilateral de extingao do compromisso
de compra e venda com cldusula de irretratabilidade e irrevogabilidade. O
vendedor nao pode pleitear a extingao do contrato caso haja valorizagao do
imével que lhe permita alienar o imével a novo comprador por montante
substancialmente superior ao do compromisso original. Da mesma forma,
nao pode o comprador pleitear a resilicao unilateral do contrato com a
alegacio de que os rendimentos obtidos com o desenvolvimento da
atividade hoteleira sio inferiores a sua expectativa.

A resilicao unilateral pleiteada pelo comprador somente seria
excepcionalmente admissivel na hipdtese de demonstragio de sua
impossibilidade superveniente em arcar com as prestagoes, por causas
como desemprego ou doenca e auséncia de patriménio para fazer frente as
despesas. Em tal hipdtese, o 6nus da prova de demonstrar a impossibilidade
superveniente cabe ao adquirente, que se sujeita as consequéncias
estabelecidas no contrato para a resolu¢ao por inadimplemento.
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