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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1006719-16.2023.8.26.0344, da Comarca de Marilia, em que ¢ apelante/apelado
WGR CONSTRUTORA E INCORPORADORA SPE 02 OLIMPIA LTDA, sio
apelados/apelantes ELAINE CRISTINA ROMERA SANTOS e MANOEL
MARCOS FUNARI DOS SANTOS.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 33* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Nao
conheceram dos recursos e suscitaram conflito de competéncia, tendo em vista a
competéncia comum e anterior distribui¢ao das presentes apelagdes a 10* Camara de
Direito Privado (fl. 400). V.U., de conformidade com o voto da Relatora, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LUIZ EURICO
(Presidente sem voto), CARMEN LUCIA DA SILVA E SA DUARTE.

Sdo Paulo, 4 de abril de 2025.
ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI

Relatora
Assinatura Eletronica
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Voto n° 36207
Apelacao Civel 1006719-16.2023.8.26.0344

Apelante/Apelado: Wgr Construtora e Incorporadora Spe 02 Olimpia Ltda
Apdos/Aptes: Elaine Cristina Romera Santos e Manoel Marcos Funari dos
Santos

Comarca: Marilia

Juiz: Paula Jacqueline Bredariol de Oliveira

Apelagoes. Acao de rescisao contratual cumulada
com devolucio de valores. Promessa de compra e
venda de wunidade imobilidria no regime de
multipropriedade. Sentenca que julgou
parcialmente procedentes os pedidos da acio.
Insurgéncia da ré e dos autores. Recursos
distribuidos a 10° Camara de Direito Privado.
Determinacio de redistribuicio a uma das Camaras
integrantes da Terceira Subsecio de Direito
Privado, ao fundamento de que a questdo, além de
envolver a prestacio de servicos de hotelaria,
assemelha-se ao regime de arrendamento
imobiliario. Descabimento. Hipotese na qual nao
existe discussio sobre prestacio de servico de
hotelaria, embora se trate de multipropriedade,
compartilhada por diferentes donos, nio se
confundindo, ainda, com a hipotese de
arrendamento imobiliario. Litigio que recai apenas
sobre a promessa de compra e venda. Competéncia
comum das Subsecoes de Direito Privado.
Precedentes do Grupo Especial. Recursos nao
conhecidos. Conflito de competéncia suscitado.

Trata-se de recursos de apelagdo interpostos contra a respeitavel
sentenca que, nos autos de acdo de rescisdo contratual, cumulada com pedido de
tutela antecipada, julgou parcialmente procedente o pedido formulado pela autora,
para: (i) declarar a rescisdo do contrato celebrado entre as partes por culpa dos
autores Elaine Cristina Romera dos Santos e Manoel Marcos Funari dos Santos, ¢;
(ii) condenar a r¢ WGR e Incorporadora SPE 02 Olimpia Ltda. a devolver aos
autores os valores pagos a titulo de prego, que até a propositura da acdo era de R$

26.272,37, assim como os valores vencidos posteriormente a distribuicdo da
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demanda se eventualmente pagos, com retengdo de 20% desse valor, em parcela
unica, podendo ser compensado o valor devido pelos autores a titulo de IPTU e taxas
condominiais, desde a imissdo na posse até a data da publicagcdo da sentenga, quantia
a ser apurada em liquidacdo de sentenca, confirmando a tutela de urgéncia concedida,
no que nao colidir com a r. sentenga. Em razdo da sucumbéncia parcial, as partes
foram condenadas ao pagamento das custas e despesas processuais na propor¢ao de
30% os autores e 70% a ré, arbitrando-se os honorarios ao patrono do autor em 15%
sobre o valor da condenagdo e da advogada da ré em 10% sobre o valor do proveito

econdmico (fls. 287/298 e fls. 324/327).

A ré busca a reforma da r. sentenga. Alega, preliminarmente, a
nulidade da r. sentenga por error in judicando e ilegitimidade de parte ante a
inexisténcia de grupo economico. No mérito, sustenta a auséncia de abusividade das
clausulas contratuais, a inaplicabilidade do Codigo de Defesa do Consumidor por
ndo se tratar de compra e venda de imovel residencial, mas de imovel destinado ao
lazer (hotel/resort) e, portanto, um investimento. Pontua que a rescisdo do contrato
ocorreu por culpa dos adquirentes, sendo cabivel a condenagdo ao pagamento da taxa
de fruicdo. Pugna pelo provimento ao recurso com a consequente reforma da

sentenca (fls. 332/359).

Os autores também apelam, sustentando ser incabivel a
condenacdo ao pagamento do Imposto Predial (IPTU) e taxas condominiais, devendo
tais valores estar inseridos no valor a ser retido pela ré. Pugnam pelo provimento ao

apelo com a reforma parcial da r. sentencga (fls. 362/368).
Houve respostas (fls. 373/380 e fls. 381/390).

O recurso foi livremente distribuido a 10* Camara de Direito
Privado, sob a Relatoria do Des. Jair de Souza, que declinou da competéncia,
encaminhando o recurso para julgamento por uma das Cdmaras da Terceira Subse¢do
de Direito Privado, sob o fundamento de que a controvérsia apresentada ¢ de

prestacdo de servigos de hotelaria (fls. 410/415).

Apelacdo Civel n° 1006719-16.2023.8.26.0344 -Marilia - Voto: n° 3



=EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

E o relatério.

Os recursos ndo comportam conhecimento por esta Camara.

Embora a 10* Camara de Direito Privado tenha determinado a
redistribuicdo a uma das Camaras integrantes da Terceira Subsecdo de Direito

Privado, com todo respeito, tem-se por incorreta a ordem.

Segundo a argumentacdo da douta turma julgadora declinante, @

pretensdo inicial esta fundada em Contrato de Compra e Venda de Fracdo

Imobiliaria, em carater de multipropriedade ou ‘“time-sharing” (fls. 110), sendo

forcoso convir que a controvérsia apresentada é de prestacdo de servicos de

hotelaria, de modo que a competéncia para julgamento dos presentes recursos é da

Subsecdo de Direito Privado “IIl, nos termos do artigo 5°, III.10 da Resolugdo n°

623/2013, que trata das acodes e execucoes relativas a arrendamento mercantil,

mobiliario ou imobiliario (fls. 410/415 realces ndo originais).

Respeitada a convicgdo contraria, entende-se que, muito embora
seja desta Terceira Subse¢do de Direito Privado do E. Tribunal de Justica a
competéncia material para o julgamento de recursos em demandas que versem acerca
de arrendamento imobiliario (artigo 5°, I11.10, da Resolucao n°® 623/2013), ndo ¢ esse
o objeto do litigio, em si mesmo, mas tdo somente a resolucdo do contrato de

promessa de compra e venda que deu origem ao negdcio entabulado entre as partes.

Em tal sentido, a redistribuicao ao fundamento de existéncia de
discussdo sobre servicos hoteleiros e de arrendamento imobilidrio somente se
justificaria caso se estivesse em face de negdcio celebrado com terceiros usudrios,
adquirentes de cotas para a utilizacdo temporaria do imodvel, jamais para definir a
relagdo juridica entre os proprios titulares do dominio compartilhado e os gestores do

empreendimento.
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Em relagdo aos autores e a ré, ndo ha nada sequer proximo de

servicos hoteleiros ou de arrendamento imobiliario, em especial porque ndo se esta

em fase de fruicdo do imdvel, mas de acertamento do ajuste original visando a

simples aquisi¢ao pelos autores.

A relagdo entabulada, existente e ora discutida, diz respeito tao

somente, a um compromisso de compra e venda, celebrado quando o imével estava

em fase de langamento.

E, no tocante a litigios sobre compromisso de compra e venda,

ha competéncia comum das Subse¢des de Direito Privado para apreciacdo dos

respectivos recursos, nos termos do artigo 5°, § 3°, da Resolugdo n° 623/2013, com a

altera¢do promovida pela Resolug¢ao n°® 813/2019, in verbis:

Serdo da competéncia comum das Subsegoes de Direito

Privado acoes relativas a compromisso de compra e

venda, cessdo, promessa de cessdo de direitos de

compromissos e todos os demais feitos que, regidos

pelo Direito Privado, ndo sejam da competéncia

recursal de outras Secoes do Tribunal de Justica

(realces ndo originais).

Em casos similares, ao tratar da competéncia recursal, assim ja

decidiu este E. Tribunal, conforme se extrai da recente jurisprudéncia ora

colacionada:

Conflito negativo de competéncia. Compromisso de

compra e venda de bem imovel — Acdo de rescisdo

contratual cumulada com devolucdo de valores e
reparac¢do de danos. A competéncia se fixa pela causa
de pedir. Hipotese na qual alega o autor ter celebrado

com a requerida compromisso de venda e compra de

Apelacdo Civel n° 1006719-16.2023.8.26.0344 -Marilia - Voto: n° 5



=EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

imovel. Busca a rescisdo contratual com a devolugdo
de valores pagos e reparag¢do de danos materiais e

morais. Hipotese na qual nao existe discussdo sobre

prestacdo de servico de hotelaria, embora se trate de

multipropriedade, compartilhada por _diferentes

donos. Competéncia comum das Subsecoes de Direito

Privado desta Egrégia Corte Bandeirante. Exegese da

resolugcdao 813/2019. Demanda inicialmente distribuida
para a 02¢ Camara de Direito Privado. Conflito de
competéncia  procedente  para  reconhecer a
competéncia da Colenda Camara suscitada ( 02°
Camara de Direito Privado ) para apreciar a matéria
questionada. (TJ/SP, Conflito de competéncia n°
0026567-68.2023.8.26.0000, Relator: Des. Marcondes

D'Angelo, Grupo Especial da Secdo do Direito

Privado, julgado em 17/8/2023) (realces ndo originais).

Conflito de competéncia. Apela¢do em agdo de rescisdo
contratual e devolugdo integral dos valores pagos.
Recurso distribuido a 28 Camara de Direito Privado
que entendeu se tratar de agdo relativa a loteamento,
que discute compromisso de compra e venda de lote
imobilidario, a atrair a competéncia exclusiva da 1°
Subsecdo de Direito Privado (art. 5°, I, 1.21, da Res.
623/2013). Redistribuicdo para a 6° Camara de

Direito Privado, que reputou que se trata de aquisicdo

de fracdo ideal de multipropriedade, matéria de

competéncia _exclusiva da 3° Subsecdo de Direito

Privado (art. 5° III, 1l1.10, da Res. 623/2013).

Competéncia dos orgdos fraciondrios do Tribunal que
se define em razdo da matéria, em aten¢do a causa de

pedir e ao pedido contido na inicial (art. 103 do
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RITJSP e enunciado n° 3 da Se¢do de Direito Privado).
Ndo se trata de lote de terreno ou construgdo
localizada em loteamento, que, por si so, ndo atrai a
competéncia da 1° Subse¢do de Direito Privado
(Enunciado n° 8 da Se¢do de Direito Privado). Caso
em que ndo se discute o loteamento ou localiza¢do o

lote. Imovel objeto do contrato que se pretende

rescindir que se trata de cota de unidade imobiliaria

autonoma, integrada ao sistema _de exploracdo

hoteleira _em regime de multipropriedade (time-

sharing). Caso que ndo se confunde com arrendamento

imobiliaria, inexistindo discussdo sobre regime de

multipropriedade compartilhado (time-sharing) ou com

relacdo ao sistema flat-service, ou de prestacdo de

servicos de hotelaria. Causa de pedir da rescisdo do

compromisso _de compra e venda da unidade

imobiliaria que é o atraso na entrega do imovel além

do prazo de tolerdncia previsto em _contrato.

Inexisténcia de contrato definitivo. Irrelevincia da
localizagdo do imovel, seja em loteamento ou
condominio vertical ou horizontal ou se tratar de
aquisi¢do de cota imobiliaria de imovel em regime de
multipropriedade, objeto do compromisso de compra e
venda que se pretende rescindir. Matéria de

competéncia comum_a_todas as Subsecoes de Direito

Privado (art. 5° §3° da Resolugao n° 623/2013).

Precedentes.  Conflito negativo de competéncia
acolhido para reconhecer a competéncia da cdamara
suscitada (28“ Cdmara de Direito Privado) para
Jjulgamento da apelagao. (TJ/SP, Conflito de
competéncia n° 0015135-18.2024.8.26.0000,
Relator: Des. L. G. Costa Wagner, Grupo Especial da
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Secdo do Direito Privado, julgado em 24/6/2024)

(realces ndo originais).

Conflito de Competéncia - A¢do de rescisdo contratual
cumulada com devolugdo de valores pagos - Promessa

de compra e venda de unidade imobiliaria autonoma -

Imovel integrado ao sistema de exploracdo hoteleira -

Regime de multipropriedade (time-sharing) - Relacdo

juridica de direito material discutida entre as partes

que ndo pode ser considerada atipica, ndo se

confundindo com a hipotese de arrendamento

imobiliario, tampouco o objeto da lide trata de

prestacdo de servicos de hospedagem - Matéria de

competéncia _comum_das trés Subsecoes de Direito

Privado  Resolucdo n° 623/2013 alterada pela

Resolucdo n°® 813/2019 - Conflito procedente, para

reconhecer a competéncia da Camara suscitada (24“
Camara de Direito Privado). (TJ/SP, Conflito de
competéncia n° 0035552-26.2023.8.26.0000, Relator:

Des. Coutinho de Arruda, Grupo Especial da Secio

do Direito Privado, julgado em 5/4/2024) (realces nao

originais).
Ante o exposto, ndo se conhece dos recursos e suscita-se
conflito de competéncia, tendo em vista a competéncia comum e anterior distribui¢ao

das presentes apelagdes a 10* Camara de Direito Privado (fl. 400).

ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI

Relatora
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