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SENTENCA
Processo n°: 1006779-05.2023.8.26.0565
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Defeito, nulidade ou anulacao
Requerente: =
Requerido: e
Vistos.
----- propuseram agdo com pedidos declaratorio e condenatério em face de -----; todos,

qualificados nos autos, versando contrato de cessao de direito de uso de imovel em sistema

de tempo compartilhado.

Alegam os autores, resumidamente, que aos 08/04/2023, enquanto
desfrutavam do seu periodo de férias, foram abordados de forma reiterada e incisiva pelos
prepostos das rés, e firmaram contrato de “programa de férias”, contrato n° 10665-
1006MAS-2SP-01, com vencimento aos 21/11/2065, pelo valor de R$ 111.999,44.
Aduziram que ao analisarem o contrato perceberam que as informagdes foram apresentadas
pelos prepostos de forma parcial, havendo diversas clausulas abusivas quanto a obriga¢ao
essencial do contrato, bem como o prego final informado foi de R$ 63.000,00, porém
constou no contrato o valor de R$ 111.999,44. Por fim, sustentam que nao utilizaram e nao
pretendem utilizar o contrato de programa de férias, que deve ser cancelado, aplicando-se
a hipdteses as disposi¢cdes do Codigo de Defesa do Consumidor, bem como a inversao do

onus da prova.

Pleiteiam a concessao de tutela provisoria de urgéncia para

suspensao da exigibilidade das parcelas do contrato, bem como para que a parte ré se
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abstenha de efetuar a inscri¢ao do seus nomes em Orgaos de protegao ao crédito e, ao final,
a procedéncia da agdo para declarar rescindido o contrato firmado entre as partes, com a
condenacao solidaria das requeridas a devolugdo de todos os valores pagos pelos autores.
Subsidiariamente, postulam a revisdo das cldusulas penais para a incidéncia sobre 20% do

montante pago.

A peticdo inicial veio instruida com procuragdo (pags. 22/24) e

documentos (pags. 25/117).

A decisdo de pags. 128/129 deferiu a tutela provisoria de urgéncia.

citada (pag. 139) e apresentou contestacao (pags. 142/164), arguindo, preliminarmente, sua
ilegitimidade passiva. Quanto ao mérito, alegou, em resumo, que os autores firmaram
contrato de associagdo com a -----, que ndo possui relagdo com o contrato de cessao firmado
com a corré -----, além disso ndo atua na abordagem, nem na venda e assinatura de contratos.
Aduziu, ainda, que os autores ndo comprovaram suas alegagdes. Nao houve falha ou vicio
de consentimento na contratacdo, e sim, arrependimento dos contratantes e eventual
devolugao de valores devera ser feita exclusivamente pela corré ----- , hdo estando presentes
0s requisitos para inversdo do 6nus da prova. Juntou procuracdo e contrato social (pags.

165/185).

apresentou contestacdo (pags. 188/210), arguindo, preliminarmente incompeténcia. No
mérito, alegou, em suma, que os autores adimpliriam o valor de R$ 14.941,16, ndo tendo
ocorrido vicio de consentimento na formalizacdo da avenca, eis que os autores ndo
comprovaram suas alegacdes. Aduziu, ainda, que a rescisdo contratual deve respeitar as
clausulas contratuais, bem como o principio da funcdo social do contrato. Alega que os
autores foram informados sobre todos os termos do contrato, inclusive, sobre a clausula
penal de 20% dos valores pagos, ndo havendo irregularidade na cobranca de taxa
administrativa de 10% do valor do contrato, comissdao de corretagem de 6% do valor do

contrato e taxa de frui¢do de 0,5% ao més do valor do contrato. Por fim, alegou que
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eventuais valores a serem restituidos devem ser convertidos em crédito para uso até o dia

31/12/2023. Juntou contrato social, procuracao e documentos (pags. 211/290).
Os autores apresentaram réplica as contestacoes as pags. 297/303.
Sucinto, o relatorio.
Decido.

As circunstancias da causa evidenciam ser improvavel a obtengao
de transagdo, ndo sendo caso de designacdo da audiéncia preliminar prevista no art. 334,

caput, do Cdédigo de Processo Civil.

Além disso, a analise dos autos conduz a constatagao da
desnecessidade de producao de outras provas, porquanto a matéria debatida ¢ apenas de
direito e de fato, sem necessidade de produgdo de provas em audiéncia, comportando
perfeitamente o julgamento antecipado da lide, em homenagem aos principios da celeridade

e economia processual, conforme exegese do artigo 355 do Codigo de Processo Civil.

Preliminarmente, afasta-se a arguicao de ilegitimidade passiva da

Em que pesem as alegacdes da corré ----- , restou demonstrado que
as corrés trabalharam em parceria para oferecer servigos aos consumidores e, ainda que os
instrumentos contratuais sejam diferentes, a associagdo a corré ----- decorreu claramente do

contrato firmado com a corré ----- .

Embora trate-se de contrato denominado de “cessdo de uso em
sistema de tempo compartilhado em meio de hospedagem”, também conhecido como “time
sharing”, € nitida a relacdo de consumo, a luz dos artigos 2°, caput e paragrafo unico, e 3°,

caput e §2°, do Codigo de Defesa do Consumidor.

Ademais, em se tratando de relagdo de consumo, todos aqueles que
participaram da cadeia de producdo, oferta, distribui¢cdo, venda do produto e do servigo

respondem pelos danos causados ao consumidor, na esteira do que prescrevem os artigos
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7°, paragrafo tnico e 25, § 1°, ambos do CDC.

Afasta-se, ainda, a preliminar de incompeténcia territorial, uma vez
que o contrato encartado aos autos prevé em sua clausula 15.5 como foro de eleicao a
Comarca de Sao Caetano do Sul/SP, para dirimir quaisquer questdes oriundas do contrato

firmado pelas partes (pag. 29).

E, ainda que assim ndo fosse, por se tratar de relagdo de consumo, tem
o consumidor a prerrogativa de demandar perante o domicilio do réu, cuja sede localiza-se

em Sao Caetano do Sul/SP (v. pag. 168), conforme dispde o art. 94, do CPC.
Nesse sentido, a Sumula n°® 77 do e. TJISP:

“A agdo fundada em rela¢do de consumo pode ser ajuizada no foro
do domicilio do autor (art. 101, I, do CDC) ou no domicilio do réu (art. 94, CPC),
de sorte que ndo se admite qualquer declina¢do de competéncia de oficio em

1

qualquer dos casos.’

Quanto ao mérito, o pedido da acdo ajuizada por ----- em face de ----

- ¢ procedente.
Aplica-se ao caso o Codigo de Defesa do Consumidor.

Os autores alegam ter firmado “instrumento particular de contrato
de cessdo de direito de uso de imovel em sistema de tempo compartilhado mediante
utilizagdo de pontos” com a corré-----., pelo valor total de R$ 111.999,44, cujo objeto
precipuo, na perspectiva do consumidor, ¢ a aquisi¢do de um programa de férias pelo

sistema de tempo compartilhado, com contrato de intercambio de hospedagem, pela corré

Aduzem, ainda, que, ap6s a assinatura, perceberam que foram
enganados, inclusive quanto ao valor total do contrato, e solicitou o seu cancelamento (v.

pag. 4), porém foram impedidos de rescindi-lo, haja vista que o contrato preveé o
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pagamento de penalidades abusivas, no valor total equivalente a 16% sobre o valor total do

contrato somado a 20% dos valores pagos.

Ambeas as rés participaram da cadeia de consumo que colocou no
mercado o produto ou servigo, respondendo solidariamente por eventuais prejuizos
causados aos consumidores, nos termos do art. 7°, paragrafo tnico, do Codigo de Defesa

do Consumidor.

O contrato em questao, versa prestagdo de servigos de hospedagem
para gozo de férias na modalidade de tempo compartilhado, conhecido também como
"time-sharing", por meio do qual o consumidor adquire um titulo com pagamento de
mensalidades de manutencao que lhe franqueia o uso de estabelecimentos hoteleiros

integrados a rede durante periodo de férias, esse contrato em si ndo € abusivo.

O negdcio juridico entre as partes possui a caracteristica dos
contratos coligados, uma vez que um contrato depende do outro, tanto que a reserva dos
hotéis conveniados ao grupo ----- . 80 poderia ser realizada por intermediagdo da ----- Ou
seja, mesmo que as prestagdes do contrato de adesdo fossem debitadas diretamente ao
grupo ----- ., evidente que a corré¢ ----- receberia recompensa financeira pelo intercambio

realizado.

Nao hé 6bice em fornecedores realizarem negocio juridico
coligado. Contudo, aquele que assume os riscos de conveniar-se com outra empresa
responde solidariamente por qualquer vicio na opera¢do conveniada (art. 7°, paragrafo

unico, arts. 18 e 34, todos, do CDC).

A abusividade esta na forma como o contrato ¢ comercializado,
muitas vezes com emprego de técnicas agressivas de persuasdo, com informacdes
imprecisas e falta de informagdes sobre seus riscos, levando o consumidor a adesdo sem o
devido esclarecimento, o que impossibilita a formagdo da vontade consciente e o
amadurecimento necessarios a conclusao dessa espécie de contrato de longa duragdo e de

custo substancial.
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E notéria a estratégia de vendas praticada pelas empresas nesse
segmento de turismo. Elas abordam os consumidores nos hotéis onde passam as férias, por
representantes com técnicas de convencimento que enfatizam alegadas multiplas vantagens

do negdcio ofertado.

Nesse cendrio, ¢ evidente o desequilibrio entre as partes e a reducao

da possibilidade de o consumidor avaliar com cautela o contrato oferecido.

Considerando as circunstancias em que o contrato foi firmado,
evidente a existéncia de vicio de consentimento, eis que inviavel a presuncdo de que os
autores tomaram conhecimento de todos os termos da contratagdo ¢ do alcance de suas

clausulas.

Patente, portanto, a violagdo ao dever de informagao pelas corrés, o
que constitui falha na prestacdo de seus servigos, consoante o disposto no art. 6°, inciso III,
do CDC, bem como a abusividade da cldusula contratual que limita a possibilidade de
rescisdo da avenca ao pagamento de penalidades correspondentes a 16% do valor total do
contrato (taxa administrativa e comissdo de intermedia¢do) somado a 10% do saldo
integralizado e 0,5% do valor do contrato por més (taxa de frui¢do), em evidente afronta a

boa-fé objetiva.

De rigor a rescisdo do contrato por erro substancial quanto as
clausulas contratuais, especialmente o aceite da clausula limitadora do desfazimento do
pacto, e a restituicdo do montante pago pelos contratantes, e, ausente culpa dos autores,
incabivel as penalidades de rescisdo contratual quanto a multa e retengdo de valores

(clausulas 7.3.1, 7.2.5.1 pags. 65/66).

Os autores fazem jus a restituicao integral dos valores pagos, sem
qualquer retengdo, pois, incabivel impor tal 6nus aos autores, que cumpriram 0s seus
deveres contratuais e, portanto, ndo podem ser punidos pela abusividade dos termos

contratados.

Doutra banda, restou incontroverso que os autores nao utilizaram o

programa de férias ou os servigos das rés, ndo havendo que se falar em descontos de taxa
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de frui¢do sobre o valor a ser restituido, bem como nao prospera a pretensao de retencao de
taxa de administracdo, eis que ausente a discriminagdo no contrato dos servigos a serem

prestados para justificar a cobranca de tal taxa.
Nesse sentido:

“CONTRATO. SERVICOS DE HOTELARIA. TIME SHARING.
USO DE UNIDADE HOTELEIRA POR SISTEMA DE TEMPO
COMPARTILHADO. RIO QUENTE. RESCISAO. USO EFETIVO. PROVA. 1. E
abusivo o contrato de adesdo que ndo se mostra transparente ao consumidor e
frustra todas as suas expectativas em rela¢do a promessa realizada. 2. Ndo cabe
aplicagao de penalidades pela rescisdo contratual de um instrumento abusivo. 3.
Ndo ha provas contundentes do uso efetivo das acomodagoes pelo autores e seus
familiares. Ndo cabe, portanto, descontar valores por esse motivo. 4. Observando-
se que a sentenga ndo deve ser reformada, porquanto irretocavel sua andlise dos
fatos e fundamentagdo, possivel a confirmagdo do resultado, ratificando aqueles
fundamentos, nos termos do art. 252 do Regimento Interno desta Corte. 5. Recurso
ndo provido” (TJSP; Apelagao Civel 1003059-74.2018.8.26.0704; Relator: Melo
Colombi; Orgdo Julgador: 14* Camara de Direito Privado; Foro Regional XV -
Butanta - 3* Vara Civel; Data do Julgamento: 08/05/2019; Data de Registro:
09/05/2019).

Nao prospera, também, a pretensdo das rés de retencao de valores a

titulo de comissao de corretagem.

Nio se desconhece a tese n° 938! firmada no julgamento do Resp
Repetitivo n® 1.159.511/SP, com relacdo a validade da cldusula que transfere ao adquirente
o Onus de pagar a comissao de corretagem em negdcios de compra e venda de unidade
imobiliaria em regime de incorporagdo, todavia, necessario ponderar que na hipdtese

vertente o contrato celebrado entre as partes ndo definiu o valor especifico da

! Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigagdo de pagar a comissio de
corretagem nos contratos de promessa de compra ¢ venda de unidade autdnoma em regime de incorporagdo
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imobiliaria, desde que previamente informado o prego total da aquisi¢do da unidade autdnoma, com o destaque
do valor da comissdo de corretagem

1006779-05.2023.8.26.0565 - lauda 7
comissao de corretagem incidente no negdcio tratado entre as partes de modo claro aos

adquirentes.

Extrai-se do contrato que a taxa de corretagem de 6% ja esta
incluida no valor total do contrato, ndo tem o alcance necessario e exigido pelo julgado

supracitado para destacar o encargo e assim impor o 6nus de tal pagamento a adquirente.
Nesse sentido:

“CONCESSAO REAL DE DIREITO DE USO DE UNIDADE DE
EMPREENDIMENTO HOTELEIRO (...) COMISSAO DE CORRETAGEM.
Necessidade de destaque do valor no instrumento contratual, conforme
Jjurisprudéncia firmada pelo C. Superior Tribunal de Justica por ocasido do
Jjulgamento do REsp n°1.599.511/SP sob o rito dos recursos repetitivos. Auséncia
de clausula ou previsdo contratual destacada. Cobranga indevida. TAXA DE
ADMINISTRACAO. Abusividade. Auséncia de discriminacdo dos servigos
prestados - Taxa congénere a taxa SATI - Jurisprudéncia do C. STJ - Retengdo
indevida _ Sentenga mantida - Apelagdo improvida”. (TISP; Apelacdo

Civel 1003012-68.2019.8.26.0477; Rel. José Tarciso Beraldo; 37* Camara de
Direito Privado; j. 20/08/2020)

E, tendo em vista que as rés integraram a cadeia de fornecedores,

responderdo solidariamente pela restitui¢ao dos valores.

Impde-se, portanto, a prolagdo de decreto de procedéncia ao pedido

inicial.

Posto isso, e a vista do mais que dos autos consta, JULGO

PROCEDENTE o pedido da a¢ao ajuizada ----- em face de ----- , tornando definitiva a tutela
de urgéncia (pags. 128/129), para declarar rescindido os contratos celebrados entre as
partes,
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e condenar as rés, solidariamente, a restituirem aos autores a totalidade dos valores pagos,
monetariamente corrigidos desde cada desembolso, pelos indices da tabela pratica do
Tribunal de Justi¢a de Sao Paulo, e acrescidos de juros de mora a partir da ultima citagao

ocorrida nos autos (art. 405 do Codigo Civil).

Sucumbentes, as requeridas arcardo, solidariamente, com o
pagamento de custas e despesas processuais, bem como de honorarios advocaticios ao

patrono dos autores, que fixo em 10% do valor da condenacgao (art. 85, § 2°, do CPC).

Publique-se. Intime-se. Dispensado o registro (Prov. CG n° 27/2016)
e calculo de apuragdo do preparo recursal (Comunicado CG n°® 916/2016 _ Proc.

2015/65007 DJE de 23.06.2016).
Sdo Caetano do Sul, 15 de dezembro de 2023.
JOSE FRANCISCO MATOS

- Juiz de Direito -

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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