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Poder Judiciario
Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais
2% Vara Civel da Comarca de Ipatinga

Avenida Maria Jorge Selim de Sales (Pca dos Trés Poderes), 170, P¢a dos Trés Poderes - Bairro: Centro - CEP: 35160011 - Fone: (31) 3828-6548
Email: iig2civel@tjmg.jus.br

PROCEDIMENTO COMUM CIiVEL N° 1003220-75.2026.8.13.0313/MG

AUTOR: AUTOR: REU: BEACH PARK HOTEIS E TURISMO S/A

SENTENCA

I — RELATORIO

Vistos, etc.

Trata-se de ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE VALORES PAGOS
COM PEDIDO DE TUTELA DE URGENCIA que movem e em
desfavor de Beach Park Hotéis e Turismo S/A, todos devidamente qualificados nos autos.

Narra a inicial de Evento 1, INICI, que as partes celebraram, em 17 de outubro de 2023, o contrato de
compromisso de compra e venda n° 1CB57338-FX-C-1, tendo por objeto a aquisicdo de uma cota de unidade
imobilidria em regime de multipropriedade no empreendimento denominado "OHANA BEACH PARK". A parte
autora alega que adimpliu a quantia de RS 23.756,19 e que a data contratualmente prevista para a conclusdo da obra
era 01/07/2025. Aduz que, ao buscar informacdes, foi comunicada por prepostos da ré de que a entrega ocorreria
apenas no decorrer do primeiro semestre de 2026, sem data precisa.

Sustentando o inadimplemento por culpa exclusiva da vendedora, os autores pleitearam, em sede de
tutela de urgéncia, a suspensao das cobrangas e a absten¢do de negativacdo de seus nomes. Ao final, requereram a
declaracao de rescisdo contratual e a condenagdo da requerida a devolugdo integral e em parcela unica dos valores
pagos, com base na Simula 543 do STJ, além da reversdao da multa contratual de 10% em seu favor. Subsidiariamente,
pediram a devolugao com retengdo maxima de 10% a 25%.

A peticdo inicial foi instruida com procuraciao, documentos pessoais, contrato, extrato de pagamentos
e capturas de tela (Evento 1, PROC2 a DOCCOMPROV9). O recolhimento das custas iniciais foi comprovado no
Evento 8, PET1 e PET2.

A tutela de urgéncia foi deferida por este Juizo no Evento 13, DEC1, determinando a imediata
suspensdo da exigibilidade das parcelas vencidas e vincendas, bem como de taxas acessorias, € proibindo a ré de
incluir o nome dos autores em cadastros de protecao ao crédito, sob pena de multa.

A parte requerida compareceu espontaneamente aos autos no Evento 35, PETHABILITACAOLI,

informando o cumprimento da liminar e juntando seus atos constitutivos e instrumentos de procuragdo (Evento 35,
OUTDOC2 a OUTDOCH4).

Realizada audiéncia de conciliagdo no Centro Judiciario de Solucao de Conflitos e Cidadania
(CEJUSC), a tentativa de composicdo amigavel restou infrutifera, conforme ata anexada no Evento 48,
ATAAUDIENCIAL.

Citado, o réu apresentou contestacao e documentos no Evento 52, CONT1 e CONTR2. Oportunidade
em que arguiu, preliminarmente, a incompeténcia territorial deste Juizo, defendendo a prevaléncia da clausula de
eleicdo do foro da comarca de Aquiraz/CE.

No mérito, sustentou que os autores tinham pleno e expresso conhecimento de todas as clausulas
contratuais, inexistindo publicidade enganosa ou falha na prestacdo dos servigcos. Afirmou que o pleito autoral se
caracteriza como mera denuncia vazia e desisténcia imotivada. Confirmou que o prazo de conclusdo da obra era
01/07/2025, mas invocou a aplicacdo da clausula de tolerancia de 180 dias. Pugnou pela total improcedéncia dos
pedidos iniciais ou, subsidiariamente, pela aplicagdo da multa contratual por rescisdo e das retengdes previstas na
avenga.

A parte autora apresentou impugnacao a contestacao (réplica) no Evento 58, REPLICA1, rechagando
a preliminar de incompeténcia com base no regramento de protecdo ao consumidor. No mérito, reiterou a tese de
culpa exclusiva da ré, destacando que, mesmo com o computo do prazo de tolerancia de 180 dias, a obra nao foi
entregue.

Instadas a especificarem as provas que pretendiam produzir (Evento 59, ATOORD1), a parte autora
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manifestou o desinteresse em dilagao probatoria e pugnou pelo julgamento antecipado da lide no Evento 65, PET1.
A parte ré, em idéntico sentido, informou ndo possuir interesse na producao de outras provas e requereu o julgamento
antecipado no Evento 66, PETI1.

E o relatorio. Decido.

I1 — FUNDAMENTACAO

O processo encontra-se em ordem, ndo havendo nulidades a sanar. A causa encontra-se madura para
julgamento, sendo desnecessaria a producao de outras provas em audiéncia.

As questdes controvertidas sdo eminentemente de direito e os fatos relevantes ja se encontram
suficientemente demonstrados pela prova documental carreada aos autos. Ademais, ambas as partes manifestaram
expresso desinteresse na dilagdo probatoria (Eventos 65 e 66), operando-se a preclusao logica.

Sendo o juiz o destinatario da prova, cabe-lhe indeferir as diligéncias indteis ou meramente
protelatorias, consoante dispde o art. 370 do Codigo de Processo Civil (CPC). Desse modo, procedo ao julgamento
antecipado do mérito, com fulcro no art. 355, inciso I, do CPC.

Preliminar - Incompeténcia Territorial

A parte ré suscita a incompeténcia territorial deste Juizo, sob o argumento de que as partes pactuaram
livremente a elei¢do do foro da comarca de Aquiraz/CE para dirimir eventuais litigios oriundos do contrato de cessao
de direito de uso.

A preliminar ndo merece prosperar.

A relagdo juridica estabelecida entre as partes caracteriza-se, inegavelmente, como relagao de
consumo, figurando os autores como destinatdrios finais do produto e servigo oferecidos pela ré, que atua no mercado
imobilidrio e hoteleiro de forma habitual e profissional (arts. 2° e 3° do Codigo de Defesa do Consumidor - CDC).

Tratando-se de contrato de adesdo, redigido unilateralmente pela fornecedora, a imposicao de
clausula de elei¢do de foro em localidade distante do domicilio do consumidor configura pratica abusiva, pois
dificulta excessivamente o acesso ao Poder Judiciario e o exercicio do direito de defesa, ferindo de morte o art. 51,
inciso 1V, do CDC.

O ordenamento juridico patrio, por meio do art. 101, inciso I, da Lei n°8.078/90 (CDC), garante ao
consumidor a prerrogativa absoluta de ajuizar a agao de responsabilidade civil contra o fornecedor no foro de seu
proprio domicilio. Sendo os autores domiciliados na Comarca de Ipatinga/MG, este € o juizo competente para
processar e julgar a demanda.

Desse modo, rejeito a preliminar de incompeténcia territorial.

Meérito

A controvérsia dos autos cinge-se na defini¢dao da culpa pela rescisdo do contrato de aquisi¢do de cota
de multipropriedade e, consequentemente, no percentual de restituicdo dos valores adimplidos pelos compradores.
Alega o autor que houve descumprimento do prazo de entrega; em contrapartida, argumenta a requerida que nao
houve falha na prestagdo do servigo e que a rescisdo se da por mera liberalidade dos consumidores.

Aplica-se ao caso, de forma cogente, o microssistema de protecao ao consumidor. A aquisi¢ao de
unidade imobilidria em regime de multipropriedade (time-sharing), comercializada de forma massificada por
construtoras e redes hoteleiras, insere-se no conceito de relagao de consumo.

Reconhecida a vulnerabilidade técnica e econdmica dos adquirentes frente a envergadura da
requerida, bem como a verossimilhanga de suas alegacdes calcadas em prova documental, impde-se a manutengao
da inversdo do 6nus da prova em favor dos autores, nos termos do art. 6°, inciso VIII, do CDC, cabendo a ré a
demonstragao de fatos impeditivos, modificativos ou extintivos do direito autoral.

Pois bem.

A andlise da moldura probatdria revela que a pretensdo resolutoria dos autores encontra amparo no
inadimplemento contratual por parte da fornecedora. O Quadro Resumo do instrumento particular firmado entre as
partes (Evento 1, CONTR7, pag. 1) estabelece expressamente no item B1 que a data estimada para a abertura do
empreendimento ("OHANA BEACH PARK RESORT") seria 01/07/2025.
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O mesmo dispositivo contratual prevé a admissdao de uma tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias para
a conclusio das obras civis e operacionais. E cedigo na jurisprudéncia patria a validade da referida clausula de
tolerancia, desde que pactuada de forma clara. Contudo, ao computar-se este prazo adicional a partir de 01/07/2025,
o termo final e fatal para a entrega do bem ao consumidor recairia no final do més de dezembro de 2025.

A presente demanda foi ajuizada em 05 de margo de 2026 (Evento 1). At¢ o momento da propositura
da agdo, o prazo maximo (ja com a tolerancia dilatada) encontrava-se exaurido ha meses, sem que o empreendimento
tivesse sido entregue aos autores.

A documentagao acostada pelos autores no Evento 1, DOCCOMPROVY, consistente em
comunicagdo com prepostos da ré, informa expressamente que a entrega foi postergada para o 1° semestre de 2026.
A requerida, em sua contestagao (Evento 52, CONT1), ndo impugnou especificamente este documento e, mais
importante, ndo trouxe aos autos qualquer prova documental (como o "Habite-se" ou termo de entrega das
chaves/disponibilizagdo) que atestasse a conclusao tempestiva do resort.

A tese defensiva de que a pretensdo autoral consistiria em mera "dentncia vazia" ou "desisténcia
imotivada" desaba diante dos fatos incontroversos. O fornecedor que nao entrega a obra no prazo contratado incorre
em mora e da causa direta a rescisdo do contrato, frustrando a legitima expectativa do consumidor adquirente.

Desse modo, diante de todo o arcaboucgo probatodrio, resta cabalmente configurada a culpa exclusiva
da ré pela ruptura do vinculo contratual, afastando-se a alegagdo de desisténcia voluntaria por parte dos compradores.

Restituicao Integral dos Valores Pagos

Definida a culpa exclusiva do promitente vendedor pelo desfazimento do negdcio, a consequéncia
juridica imediata € o retorno das partes ao status quo ante, com a devolugado da totalidade dos valores vertidos pelos
compradores.

A matéria encontra-se pacificada no &mbito do Superior Tribunal de Justi¢a (STJ), que editou a Simula
n°® 543 com o seguinte teor: "Na hipdtese de resolugcdo de contrato de promessa de compra e venda de imovel
submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restitui¢cdo 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".

Nao prospera, portanto, a pretensao da ré (Evento 52, CONT1 e CONTR?2) de reter qualquer
percentual a titulo de clausula penal, taxa de fruicdo, taxa de corretagem ou despesas administrativas. Tais dedugdes
sO seriam juridicamente vidveis caso a rescisdo ocorresse por iniciativa imotivada ou inadimpléncia dos
consumidores, o que ndo ¢ a hipotese dos autos. Penalizar o consumidor pelo atraso do qual ndo deu causa
configuraria flagrante enriquecimento ilicito da construtora.

A restituicdo deve ocorrer de forma imediata ¢ em parcela unica, sendo abusiva qualquer disposi¢ao
contratual ou pretensdo de devolucao parcelada, entendimento também consolidado pela jurisprudéncia das Cortes
Superiores.

Assim, impde-se a condenagdo da requerida a devolugao de RS 23.756,19, valor correspondente a
integralidade (100%) da quantia comprovadamente adimplida, conforme extrato ndo impugnado.

Inversao da Clausula Penal (Tema 971 do STJ)

Os autores pleiteiam, com fulcro na alinea "f" da inicial, a condenacdo da requerida a reversao da
multa contratual de 10% em seu favor, em razdo da mora na entrega do empreendimento.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, consolidada sob a sistematica dos recursos
repetitivos (Tema 971), estabeleceu que:

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

Ao perscrutar o instrumento negocial (Evento 1, CONTR?7), constata-se na Clausula 9.1 a estipulagao
de penalidade na ordem de 10% (dez por cento) do preco em caso de descumprimento de quaisquer de suas
disposigoes.

Em que pese a redacao referir-se a "Parte infratora", a praxe ¢ a engenharia destes contratos de adesao
evidenciam que tais penalidades sdo invariavelmente manejadas e calculadas para onerar a desisténcia do consumidor
— tanto que a propria ré postulou sua aplicacdo na contestacao.

Caracterizada a mora e a culpa exclusiva da ré, o restabelecimento da equidade contratual exige a
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aplicacdo da aludida clausula penal em desfavor do fornecedor infrator. Para manter a comutatividade e evitar
despropor¢ao ou enriquecimento ilicito, o percentual de 10% deve incidir sobre os valores efetivamente pagos pela
parte autora até o momento da rescisdo, atuando como indenizagao prefixada pelo atraso.

Desse modo, o acolhimento do pedido se impde, devendo a ré arcar com a multa equivalente a 10%
(dez por cento) sobre a quantia a ser restituida.

Por fim, anoto que o julgador nao estd obrigado a responder a todas as questdes suscitadas pelas
partes, quando ja tenha encontrado motivo suficiente para proferir a decisdo. A prescri¢ao trazida pelo art. 489 do
CPC veio confirmar a jurisprudéncia ja sedimentada pelo Colendo Superior Tribunal de Justica, sendo dever do
julgador apenas enfrentar as questdes capazes de infirmar a conclusao adotada na decisdo recorrida (EDcl no MS
21.315/DF, Rel. Ministra Diva Malerbi, Primeira Se¢ao, julgado em 08/06/2016, DJe 15/06/2016).

111 — DISPOSITIVO

Diante do exposto, resolvo o mérito da lide na forma do art. 487, I, do Cddigo de Processo Civil e
julgo PROCEDENTES os pedidos deduzidos na inicial para CONFIRMAR a tutela de urgéncia deferida no Evento
13, DEC1, tornando-a definitiva em todos os seus termos, e por consequéncia, DECLARAR a rescisdo do contrato
de compra e venda n° 1CB57338-FX-C-1 firmado entre as partes, por culpa exclusiva da requerida.

Condeno a ré Beach Park Hotéis e Turismo S/A a restituir aos autores
e , em parcela Unica, a integralidade (100%) dos valores pagos, que perfazem a quantia de R$
23.756,19 (vinte e trés mil, setecentos e cinquenta e seis reais e dezenove centavos).

Sobre este valor devera incidir corre¢ao monetaria a partir da data de cada desembolso, e juros de
mora a fluir a partir da citagdo (art. 405 do Cddigo Civil). Incidird exclusivamente a taxa SELIC como fator de
atualizagdo monetaria e juros de mora até 29 de agosto de 2024 (Tema Repetitivo 1368 do STJ). A partir de 30 de
agosto de 2024, em conformidade com a Lei n°® 14.905/24, a correcdo monetaria serd calculada pelo IPCA, e os juros
de mora corresponderdo a diferenca entre a taxa referencial do Sistema Especial de Liquidagdo e de Custddia (Selic)
¢ a variagao do IPCA, nos termos da nova redacao do art. 406, § 1°, do Cédigo Civil.

CONDENO a r¢é ao pagamento da reversao da cldusula penal de 10% (dez por cento), a qual devera
incidir sobre o valor atualizado da condenacao a ser restituido (Item "c" supra).

Em razao da sucumbéncia integral, CONDENO a parte ré ao pagamento das custas processuais e dos
honoréarios advocaticios em favor do procurador da parte autora, os quais fixo em 10% (dez por cento) sobre o valor
total e atualizado da condenagdo (restitui¢do + multa), com fulcro no art. 85, § 2°, do Codigo de Processo Civil,
atendidos o grau de zelo do profissional, o lugar de prestagdo do servigo e a natureza da causa, julgada de forma
antecipada.

Transitada em julgado a presente sentenca, nada sendo requerido em 30 (trinta) dias, arquivem-se os
autos com as devidas baixas e cautelas de praxe.

Intimem-se.

Ipatinga, 17 de agosto de 2026.
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