o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000316749

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1018074-14.2024.8.26.0562, da Comarca de Santos, em que sao apelantes
PRESTIGE INCORPORACAO A B LTDA e MABU VACATION CLUB, sio
apelados DANILA FERNANDES DE ANDRADE e CLAUDIO GARCIA
RIBEIRO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 32* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores CAIO MARCELO
MENDES DE OLIVEIRA (Presidente sem voto), CLAUDIA MENGE E J.B.
PAULA LIMA.

Sao Paulo, 31 de marcgo de 2025.
MARCUS VINICIUS RIOS GONCALVES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO CiVEL

Processo n° 1018074-14.2024

Comarca: Santos (12* Vara Civel)

Apelante: Prestige Incorporacio A B Ltda e outros
Apelado: Danila Fernandes de Andrade e outro
Juiz: Rodrigo Garcia Martinez

Voto n° 23.521

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL - TIME
SHARING - Prestagdo de servicos de hospedagem - Provas
indicam que n3o houve, antes da formalizagio da
contratacdo, informacdo clara e adequada acerca dos
servicos e da situagdo que se afigurou manifestamente
desvantajosa para o consumidor - Servigos ndo prestados
como pactuados - Dificuldade na reserva de hospedagem -
Incontroverso inadimplemento contratual das rés -
Precedentes deste E. Tribunal - Restituicdo das partes ao
status quo ante - Rescisdo do contrato por culpa das rés,
restituindo-se aos autores os valores desembolsados por
eles, referente a entrada, comissdes e parcelas mensais,
sendo inaplicavel a multa contratual com retengdo de 25%
dos valores pagos e demais custos, porque a culpa pela
rescisdo coube as prestadoras de servigos - Os valores
deverdo ser corrigidos a partir de cada desembolso,
consoante a Tabela pratica deste E. TISP - Os juros de mora
de 1% ao més incidirdo desde a citacdo, nos termos do art.
405 CC — Sentenga mantida — Recurso desprovido.

Trata-se de apelacdo contra a r. sentenga de fls. 397/406, cujo relatério
se adota, que julgou procedentes os pedidos os pedidos iniciais, formulados
nesta ac¢do, deferindo, desde ja a tutela antecipada, para determinar as corrés que
se abstenham de efetuar qualquer cobranca relacionada ao contrato pactuado
judicial ou extrajudicial em nome dos requerentes a contar do pedido de rescisdo
contratual, bem como quaisquer restrigdes dos nome dos autores junto aos
orgaos de protecdo ao crédito, sob pena de fixagdo de multa no valor de R$
500,00, por dia de negativagdo. No mérito, acolheu os pedidos da agdo para

reconhecer a rescisdo do “contrato de inscri¢do e associacdo ao programa RCI
Apelagio Civel n° 1018074-14.2024.8.26.0562 -Voto n° 23.521 2



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Weeks”, bem como o “instrumento particular de contrato de concessao real de
uso e outras avengas”; declarar a nulidade das multas previstas nas clausulas
7.2.5.1 ¢ 7.3.1; condenar, solidariamente, as corrés a restituirem aos autores
todo os valores pagos, além de eventuais parcelas pagas no curso da acdo,
corrigido pelos indices da tabela pratica do TJSP e acrescidos de juros de mora
de 1% ao més, desde a data do efetivo desembolso, até o efetivo pagamento.
Todo os valores serdo corrigidos monetariamente, a partir de cada desembolso,
pela tabela pratica do Tribunal de Justica/SP e acrescidos de juros de mora
fixados nos termos do artigo 406, §§1° e 3°, do Cddigo Civil, com a redagdo
trazida pela Lei n® 14.905, de 2024, a partir da data da ultima citagdo. Em virtude
da integral sucumbéncia das rés, condenou-as, de forma solidaria, nos
pagamentos das custas e despesas processuais inerentes a presente acdo € nos
pagamentos dos honorarios advocaticios sucumbenciais, devidos ao patrono dos
autores, fixados em 20% da importancia atualizada, que devera ser restituida aos

autores, nos termos do artigo 85, §2°, do Cddigo de Processo Civil.

Os autores moveram acdo declaratéria de nulidade de contrato,
cumulada com tutela de urgéncia, em face de Empresa Hoteleira Mabu Ltda,
Prestige Incorporacdo e Administradora de Bens Ltda e RCI Brasil Prestacao de
Servicos de Intercdmbio Ltda., todos qualificados no processo. Alegam, em
sintese, que em maio de 2023, enquanto desfrutavam férias no Hotel Mabu, em
Foz do Iguacu/PR, foram abordados para participacdo de uma palestra, na qual,
apds muita insisténcia, fecharam contrato de "Contrato de Cessdo Real de Uso e
outras avencas" pelo valor de R$ 77.042,50, em razdo de poderem utilizar a
unidade contratada tanto para investimento (no modo de locacdo), quanto para
gozo proprio. Na ocasido também se associaram a RCI Intercambio
Internacional, por meio de um Contrato se Inscricdo e Associagdo ao Programa
“RCI Weeks”, constituindo, ambos os contratos, um tipo de "venda casada".
Aduzem que, todavia, nunca utilizaram os servigos contratados por si mesmos,
por culpa exclusiva dos réus, enquanto que, ao tentarem auferir proveitos com a
sua locagdo, sequer lhe foram repassados o valor de R$ 700,00, referente aos trés

dias de locagao de sua unidade, embora aqueles os tivessem informados de que o
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valor de locagdo por uma semana, na alta temporada, estava em torno de R$
1.000,00 por dia de locagdo. Em razao da auséncia da correspondéncia entre o
que lhes fora prometido, no momento da contratacdo, e aquilo que lhes foi
prestado, durante execucdao do contrato, manifestaram o seu desejo de resolver o
contrato. Asseveram que, entretanto, receberam uma contranotificagdo em 19 de
julho de 2024, exigindo-lhes o pagamento do valor de R$ 22.296,69, sob pena da
inclusdo de seus nomes nos cadastros de restri¢ao ao crédito (SPC e SERASA).
Assim, buscam, com amparo na legislagdo consumerista, em tutela de urgéncia,
a suspensdo das cobrancas e a abstenc¢do das rés de inscrever os seus nomes nos
cadastros de devedores. Por fim, a rescisdo do contrato e a condenacdo das
corrés na restitui¢ao integral da quantia paga, ou, subsidiariamente, a restituir o
equivalente a 90% dos valores pagos a titulo de parcela contratual, em unica
parcela e ndo em mais parcelas, conforme disposto em clausula contratual,
devidamente corrigido e com juros de 1% a partir do transito em julgado da

sentenca.

Irresignada com a r. sentenga de procedéncia, as requeridas apelaram
(fls. 409/439), aduzindo que a parte apelada sempre teve conhecimento do
contrato, tendo inclusive rubricado o termo de verificacdo, que traz um resumo
das principais clausulas contratuais, incluindo o modo de utilizagdo do produto e
as clausulas restritivas de direito. Alega que as clausulas contratuais sdo claras e
explicativas, € a extensdo do contrato e a suposta auséncia de tempo habil para
ler todas as suas cldusulas igualmente ndo geram qualquer abusividade,
notadamente porque a parte apelada efetivamente teve acesso ao “Quadro
Resumo” e ao “Termo de Verificagdo”, que continham apenas as informagoes
mais relevantes acerca do negécio juridico. Afirma ainda que ndo ha na exordial
qualquer alegacdo de vicio de consentimento na formagdo do contrato. Ressalta
que demonstrando a efetiva observancia aos deveres de informacdo e
transparéncia, a parte apelada reconheceu expressamente que o contrato e todos
seus anexos foram disponibilizados para detida analise no momento da
contratacdo, e que recebeu copias de cada um deles, como demonstra o

comprovante de fl. 413. Assevera ainda que o procedimento de agendamento de
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semanas para frui¢ao estd pormenorizadamente esclarecido no contrato, e que a
parte apelante a todo tempo disponibiliza equipe de atendimento para
esclarecimento de duvidas e auxilio na realizacdo de reservas — ndo havendo,
portanto, sequer como se alegar a falha na prestagdo do servico no pos-venda.
Aduz também que o objeto do contrato ¢ a concessdo do direito real de uso de
uma unidade localizada em empreendimento de hotelaria, que se destina
primordialmente a utilizacdo pelo proprio concessiondrio, seus familiares ou
convidados, para fins turisticos e de lazer. Alega que nunca existiu qualquer
promessa de lucro, e a expectativa supostamente ndo correspondida tem origem
apenas no dmago pessoal da parte autora. Ressalta que ndo hé garantia de que as
diarias serdo efetivamente comercializadas, pois hd o antincio, mas ndo ¢
possivel garantir a comercializagdo, tampouco que, mesmo na hipotese de
concretizagao da locagdo, o concessionario auferira lucro ou mesmo rendimento
minimo. Alega que ndo consta no contrato e em nenhum outro documento que a
parte requerida teria assumido obrigagdo no sentido de garantir que a aquisi¢ao
do direito de uso da unidade geraria lucros a parte autora, ou que, caso nao
atingida a expectativa criada pela parte autora, surgiria alguma espécie de direito
ao recebimento de indenizagdo. Afirma que sendo comprovado que a parte
apelante ndo deu causa ou concorreu, de qualquer forma, para a rescisdo do
contrato, ndo hd como a parte apelada ser desobrigada de arcar com os 6nus
rescisorios, sendo plenamente valida a estipulacdo de encargos, mesmo quando
submisso o contrato ao Codigo de Defesa do Consumidor. Alega ainda que a Lei
de Incorporagdes Imobilidrias — inequivocamente aplicavel na hipotese —
estabelece patamar maximo de 25%, ou seja, superior ao fixado no contrato
objeto desta demanda, e permite que a pena convencional seja elevada a até
50%, caso instituido regime de patrimonio de afetacdo. Aduz que o percentual
ajustado (20%) se mostra ndo apenas razoavel para a remuneracio dos prejuizos
sofridos pela apelante com a solicitagao da rescisdo prematura do contrato, mas
também para cumprir o carater punitivo pela quebra antecipada e unilateral do
compromisso contratual. Assevera que a r. sentenc¢a ignorou tal dispositivo e
declarou integralmente inexigivel o encargo da cldusula penal, sendo que a
razoabilidade ora defendida ja era afirmada pela jurisprudéncia do Superior
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Tribunal de Justi¢a antes mesmo da vigéncia da lei n® 13.786/2018, conforme se
depreende do REsp 1.723.519/SP, que confirma a adequacao da clausula penal
até o montante correspondente a 25% dos valores pagos. Aduz também que a r.
sentenca incorreu em erro ao afastar a exigibilidade da comissdo de corretagem
no caso concreto, merecendo ser reformada nesse capitulo, afirmando que restou
claro no contrato que o preco total ora indicado inclui o valor correspondente a
6% do valor indicado, qual seja, R$ 4.622,55, referente a comissdo de
intermediag¢do, ficando desde logo ajustado que qualquer valor pago a esse titulo
ndo serd restituido em caso de término do contrato, a que titulo for, fl. 276 destes
autos. Ressalta também que no momento da rescisdo do contrato objeto destes
autos, deve o concessionario arcar com a taxa de frui¢do calculada
proporcionalmente aos periodos em que a unidade lhe foi disponibilizada —
reitere-se, nao como penalidade, mas como justa remuneragdo pela
disponibiliza¢dao do bem —, sendo devido o percentual de 0,5% por cada dia em
que a unidade lhe esteve acessivel. Aduz que inaugurado o empreendimento no
dia 01/07/2020 e firmado o contrato objeto destes autos no dia 13/05/2023,
importa em dizer que a unidade contratada foi efetivamente disponibilizada a
parte apelada por todo o periodo decorrido desde a celebragdao do negdcio. Alega
que no dispositivo, consignou, ainda, que o saldo a ser restituido devera ser
corrigido, atualizado com juros de mora de 1% ao més desde a data da tltima
citacdo e correcdo monetaria a partir da tabela pratica do TJSP, a partir de cada
desembolso. Afirma que em casos como o presente, aplica-se o entendimento
segundo o qual a obrigac¢ao de reembolso de fracdo dos valores pagos pela parte
apelada somente surgiu com a redug@o da cldusula penal e revisdo dos encargos,
j4 em sede de sentenga, que se antes da prolacdo do decisum ndo se podia falar
sequer na existéncia da obrigacdo de restituicdo, revela-se claro que somente
com a passagem em julgado de tal decisdo é que se tem por devida a prestagao,
inexistindo, até entdo, constituigdo da parte apelante em mora,
consequentemente, os juros decorrentes da mora devem ser computados, in casu,
a partir do transito em julgado da decisdo proferida no processo de

conhecimento.
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O recurso foi processado, com a apresentagdo de contrarrazdes as fls.

447/462.
E o relatorio.

O caso em andlise versa sobre hospedagem compartilhada (“time-
- , . e
sharing”), que é um tipo de contrato que da direito aos autores, ao uso durante

um periodo de tempo especifico, em um empreendimento hoteleiro.

Destaca-se que a relagdo entre as partes € de consumo, pois
caracterizadas as rés como fornecedoras de servico de hospedagem
compartilhada e empresa de programa de beneficios, ambas atuando em conjunto
na operagdo, sendo os autores destinatarios finais dos servigos, portanto, sujeitos

ao Codigo de Defesa do Consumidor.

Requer a apelante a retengdo de 20% dos valores pagos, incluidas a
clausula penal, da comissdo de corretagem e da taxa de fruicdo, assim como,
caso ndo seja o entendimento desta Corte pela procedéncia do recurso, que os
juros sejam incidentes do transito em julgado e ndo da cita¢do, por fim, que

sejam as devolugdes parceladas.

In casu, insistem as apelantes ndo ha que se falar em abusividade,
ilegalidade, ou mesmo ofensa ao apelado, pois teriam cumprido todas as suas
obrigagdes, sempre estiveram a disposicdo para sanar todas as duavidas e
questionamentos, fazendo cumprir com todos os principios que inclusive
norteiam o Codigo de Defesa do Consumidor e que nao haveria direito de

restituicao.

No entanto, o que se verifica ¢ que houve manifesta frustragdo de
expectativas, em ambos os contratos coligados, pois os autores tentaram reservas
para utilizar os resorts sem sucesso, € sem maiores esclarecimentos das rés,
sendo manifesto que os contratos nao continham informagdes claras e precisas o

suficiente a respeito das restri¢des ao uso pelos consumidores.

Como acertadamente concluiu a sentenca: “om relagcdo ao "CONTRATO

DE INSCRICAO E ASSOCIACAO AO PROGRAMA RCI® WEEKS" (fls.
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3138), da sua redagdo constata-se a caréncia de informacdes ¢ condi¢des dos
servicos adquiridos. A corriqueira pratica de empresas de "contemplar" pessoas
para usufruir de didrias em determinados hotéis mediante o comparecimento em
reunido para divulga¢do de produtos ja evidencia a vulnerabilidade dos autores
quanto a celebracdo de contratos da natureza dos que tratam os autos. Além
disto, o contrato ndo apresentam termos claros o suficiente, cujas redagdes da
clausula sdo genéricas, dificultando o entendimento das clausulas restritivas de
direitos. Por conta disso, diante da inversdo ao Onus da prova, competia as
requeridas demonstrarem que nao houve falha no dever de informagao, conforme

arguido pelos autores”.
E:

“A outra banda, com relagdo ao contrato de adesdo, "Instrumento Particular
de Contrato de Concessdo Real de Uso e outras Avengas" (fls. 39/89) para concessao
real de uso compartilhado de uma unidade imobiliaria n® 0265 integrante do
empreendimento denominado “Condominio Mabu” (fls. 41), os autores informaram
que ela nao lhes foi disponibilizada pelas corrés, além de nao colherem os
respectivos frutos dela, por meio de aluguéis. Embora a demandada afirme
adimplemento contratual e a disponibilizacdo da unidade com direito de uso, nada ha
nos autos que comprove que a unidade foi, de fato, disponibilizada aos demandantes
na data aprazada. Além disto, pela andlise dos documentos juntados aos autos,
percebe-se que os contratos de adesdao ofertados pelas rés contém clausulas que
exigem do consumidor o pagamento de parcelas mensais de valor elevado, bem

como taxas, cuja contraprestacdo nao tinha motivos para a sua ocorréncia”

Em caso andlogo, julgado por esta E. Corte, sobre 0 mesmo empreendimento,

decidiu-se:

“ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM DECLARACAO
DE INEXIGIBILIDADE E RESSARCIMENTO DE VALORES DECORRENTES DE
CONTRATO FIRMADO PARA AQUISICAO DE TITULO E AFILIACAO (TIME
SHARING). RESPEITAVEL SENTENCA DE PROCEDENCIA. RECURSO DA
EMPRESA REQUERIDA PRESTIGE INCORPORACAO E ADMINISTRACAO DE
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BENS LTDA. ARGUI NULIDADE DA SENTENCA, POIS NAO FOI
OPORTUNIZADA A PRODUCAO DE PROVA. ALEGA QUE A APELADA FOI
CIENTIFICADA DE TODOS OS TERMOS DO CONTRATO. ADMITE A
RESCISAO, MAS QUER RETENCAO DE 20% SOBRE OS VALORES
EFETIVAMENTE ~ PAGOS. ENTENDE QUE A  COMISSAO DE
INTERMEDIACAO/CORRETAGEM E DEVIDA INVOCANDO O TEMA 938
(RECURSO ESPECIAL N° 1.599.511); ARGUMENTA QUE A APELADA E
DEVEDORA DA TAXA DE FRUICAO NO PATAMAR DE 0,5% AO MES, DO
VALOR ATUALIZADO DO INSTRUMENTO CONTRATUAL. CERCEAMENTO DE
DEFESA. INOCORRENCIA. CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.
NATUREZA DE CONTRATO DE ADESAO. INTELIGENCIA DO ARTIGO 54, § 3°
DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. EXIGENCIA DE REDACAO EM
TERMOS CLAROS, A FIM DE FACILITAR A COMPREENSAO. CONSUMIDORA
FOI INDUZIDA EM ERRO (ARTIGO 37, § 19, E NO CONTEXTO DE
DESINFORMACAO, SEM CONHECIMENTO CERTO DA EXTENSAO DA
RELACAO CONTRATUAL, O CONTRATO DEVE SER INTERPRETADO DE
FORMA MAIS FAVORAVEL A CONSUMIDORA (ARTIGO 47), SENDO ABUSIVA
AS CLAUSULAS 4.18.2, 7.2.5, 7.2.5.1 E 7.3.1. AUTORA TEM DIREITO A
RESCISAO, SEM CULPA, COM DIREITO A RESTITUICAO DE TODA A
QUANTIA ANTECIPADA INTEGRALMENTE (ARTIGO 35), AFASTADAS AS
PENALIDADES DE RESCISAO CONTRATUAL. BOA-FE OBJETIVA. CONTRATO
DE 'TIME SHARING', COMO OUTRO QUALQUER, DEVE ESTAR EMBASADO
PELO PRINCIPIO DA BOA-FE DESDE A FORMACAO, NA EXECUCAO E NO
POS CONTRATO, A FIM DE GARANTIR A PLENA FRUICAO DO ENTABULADO
ENTRE AS PARTES. INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONCESSAO REAL DE
USO E OUTRAS AVENCAS” E O "CONTRATO DE INSCRICAO E ASSOCIACAO
AO PROGRAMA "RCI WEEKS". A TESE FIRMADA NO AMBITO DOS RECURSOS
REPETITIVOS RESP 1.599.511 E DISTINTA DA HIPOTESE. NAQUELA EXISTE A
DISCUSSAO ACERCA DA COMISSAO DE CORRETAGEM NOS CONTRATOS DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL; NO CASO, SA0 CONTRATOS QUE POSSUEM
NATUREZA DISTINTA, INEXISTINDO FUNDAMENTO PARA EXIGIR A
COMISSAO DE INTERMEDIACAO. ANALISE SOB A OTICA PROTETIVA DO
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CONSUMIDOR. TAXA DE FRUICAO. DESCABIDA. NAO HOUVE EFETIVO USO
DO BEM, O QUE DEMONSTRA ABUSO E OFENSA AO INTERESSE DA
HIPOSSUFICIENTE, AINDA QUE INSERIDO EM CLAUSULA CONTRATUAL.
RECURSO DESPROVIDO.” (Apelagdo Civel n° 1006987-23.2022.8.26.0565, de 24
de outubro de 2023, Rel. Des. Daryo Gaioso).

Uma vez que a rescisdo deu-se por culpa das rés, as partes devem ser repostas ao
“status quo ante”, devendo as rés reembolsar os autores de todas as despesas que

sofreram, em situacdo analoga a estabelecida pela sumula 543 do C. STJ.

A restituicdo deve abranger a integralidade dos valores pagos, sem retengdo de
multa ou comissdo de corretagem. A situacdo ¢ diferente daquela tratada nos
precedentes vinculantes do C. STJ, pois a culpa pela resolucao ¢ das rés, que devem

repor os autores na situacao anterior.

Pela mesma razao, ndo ha falar-se em lucros cessantes, que constituem reparacao
de danos, e os autores ndo podem ser condenados a reparar danos se a culpa pela

resolucao foi dos réus.

E, se ndo houve desisténcia, mas inadimplemento contratual, os juros de mora

sao devidos desde a citagao.
Neste sentido:

ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO C.C. INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS. Sentenca de parcial procedéncia. Insurgéncia de ambas as
partes. CERCEAMENTO DE DEFESA. Inocorréncia. As provas, a serem
produzidas em audiéncia, ndo tinham o conddo de comprovar a tese defensiva.
INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CONCESSAO REAL DE
USO. Unidade imobiliaria adquirida sob a forma de utilizacdo compartilhada
(multipropriedade). Inadimplemento contratual. Requerida que ndo comprovou
ter disponibilizado a unidade com direito a uso na data prevista. Rescisdo do
contrato com o que as partes devem retornar ao status quo ante. Autora que
sequer chegou a usufruir do bem a despeito das diversas vantagens oferecidas

no momento da celebragdo do contrato. Restituicdo imediata na forma da
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Sumula 543 do STJ. DANO MORAL. O descumprimento contratual, por si so,
ndo enseja dano moral, que deve ser reservado para os casos de dor profunda e
intensa, em que ocorre a violagdo do direito a dignidade, a intimidade, a vida
privada, a honra, a imagem, conforme art. 5° incisos V e X da Constitui¢do
Federal. Sentenga mantida. Recursos ndo providos. (TJSP; Apelagdo Civel
1007210-37.2022.8.26.0189; Relator (a): Hélio Marquez de Farias; Orgdo
Julgador: 18 Camara de Direito Privado, Foro de Fernandopolis - 3 Vara
Civel; Data do Julgamento: 09/06/2024; Data de Registro: 09/06/2024)

Assim, sendo a rescisao contratual motivada por culpa das rés deverao

estas restituirem os autores na sua integralidade em parcela tnica.
Dessa forma, a r. sentenga ndo comporta qualquer reparo.

Apesar do desprovimento do recurso, ndo cabe a majoragdo dos

honorarios advocaticios, visto ja terem sido estabelecidos no patamar maximo.

Isto posto, NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso, nos termos da

fundamentagao acima.

MARCUS VINICIUS RIOS GONCALVES

Relator
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