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RECURSO N°: 5604979-52.2022.8.09.0007

RECURSO INOMINADO

ORIGEM: 2° JUIZADO ESPECIAL CIiVEL DA COMARCA DE ANAPOLIS
MAGISTRADO SENTENCIANTE: ROZEMBERG VILELA DA FONSECA
RECORRENTE: LUDMILLA MENDES DE OLIVEIRA

RECORRIDOS: NG20 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E OUTROS
RELATOR: FERNANDO RIBEIRO MONTEFUSCO

EMENTA: RECURSO INOMINADO. AGAO DE ANULAGAO DO NEGOCIO JURIDICO POR ViCIO DE
CONSENTIMENTO C/ REPARACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DA FRACAO DE TEMPO DE UNIDADE IMOBILIARIA. TIME SHARING. MULTIPROPRIEDADE.
VIOLACAO DO DEVER DE INFORMACAO DO CONSUMIDOR QUANTO AO MODO DE FRUICAO DO BEM.
ERRO SUBSTANCIAL EVIDENCIADO. ANULACAO DO CONTRATO. RETORNO DAS PARTES AO
STATUS QUO ANTE. DEVOLUCAO DE TODAS AS PARCELAS PAGAS, INCLUIDA A COMISSAO DE
CORRETAGEM. DANO MORAL EVIDENCIADO. SOLIDARIEDADE AFASTADA. RECURSO CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO. SENTENCA REFORMADA. Conforme a inicial, a Reclamante alega que na data
de 27/11/2020 adquiriu do Primeiro Reclamado (NG Empreendimentos Imobilidarios S/A) uma cota imobiliaria
residencial do empreendimento “Praias do Lago Eco Resort” (Fracdo cota n°6), em regime de multipropriedade,
pelo valor de R$ 39.711,20 (trinta e nove mil, setecentos e onze reais e vinte centavos), sendo R$ 2.990,00
(dois mil, novecentos e noventa reais) a titulo de corretagem, de cujo montante pagou a quantia de R$ 3.810,00
(trés mil oitocentos e dez reais). Afirma que no ato da negociacao foi garantido que a Reclamante poderia fruir
do resort e realizar reservas a partir de janeiro de 2021 e que, na primeira reserva, seria cobrado 80% (oitenta
por cento) da diaria-balcéo, bem como, que poderia fruir do apartamento tanto em Caldas Novas/GO como em
outras localidades turisticas como Gramado/RS e no Nordeste, desde que fossem reservadas nas datas
disponiveis do cronograma de empreendimento. Acrescenta que ainda teria direito a utilizacdo anual de 14
(quatorze) diarias no apartamento do grupo, sem qualquer pagamento extra, autorizado o “crossover” entre as
pessoas indicadas para igualmente usufruirem das diarias permitidas. Verbera que, no entanto, diferentemente
do pactuado, nao pbéde usufruir dos beneficios, o que alega ter decorrido de dolo e ma-fé dos Reclamados.
Afirma que néo foi informada de que havia tempo minimo obrigatério de sete dias de hospedagem, e mesmo
gue ndo pudesse ficar todo o periodo, deveria pagar por eles da mesma forma. Ainda, nao havia a possibilidade
fatica de fazer o “crossover”. Deste modo, sem realizar qualquer viagem, requereu a restituicao dos valores
pagos, o que todavia, foi negado pelos Reclamados, ao argumento de que ndo sabiam dessas condigfes, 0 que
alega ter resultado no dispéndio do seu tempo til e causado abalo moral. Diante do narrado, requereu a
declaracdo de nulidade do negdcio juridico, por vicio de consentimento, a restituicao integral das quantias
pagas e a condenacdo dos Reclamados, solidariamente, nos danos morais de R$ 8.000,00 (oito mil reais)
(mov.1). Emenda a inicial na mov.8. Citados, o Primeiro e Segundo Reclamados ofertaram contestacao na
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mov.36, na qual requereram preliminares e, no mérito, a improcedéncia dos pedidos formulados, ao argumento
de houve desisténcia da Reclamante do negdcio juridico em razdo de nao conseguir adimplir as parcelas do
financiamento, deste modo, ndo hé direito a resilicdo unilateral da avenca, tampouco a restituicdo da comissédo
de corretagem, cujo servico foi satisfatoriamente prestado. Também alegou inexistente qualquer abalo moral.
Impugnacédo na mov.41. Designada audiéncia de instrucao e julgamento, foi tomado o depoimento pessoal da
Reclamante e registrado em audio e video (mov.51 e 52). Apds, o magistrado decretou a revelia da Terceira
Reclamada (Nautico Hotéis e Parques Ltda), refutou as preliminares e julgou parcialmente procedentes os
pedidos da inicial, para declarar a resolu¢édo do contrato por culpa da Reclamante e condenar os Reclamados,
solidariamente, a restituirem o valor de R$ 198,00 (cento e noventa e oito reais) do montante pago a
Reclamante (mov.57). Opostos Embargos de Declaracdo, foram acolhidos para que os juros de mora incidam a
partir do transito em julgado da sentenga, conforme 0 Tema 1.002 do STJ (mov.65). Irresignada, a Reclamante
interp6s Recurso Inominado na mov.69, em cujas razdes requereu a reforma da sentencga e a procedéncia
integral dos pedidos formulados. Contrarrazdes nas movs. 79 e 83. Il. Superado este breve relato, o recurso
merece parcial provimento. Ill. Adotando-se a Teoria Finalista Mitigada, saliente-se que a relagéo juridica entre
as partes é regida pelo microssistema de prote¢do ao consumidor. A Reclamante é pessoa fisica que nao
possui a expertise necesséaria no mercado imobilidrio ou na incorporagdo, construcéo e venda de imdveis, e
prometeu adquirir o imével em multipropriedade tanto para o seu uso pessoal, como para cessao da sua fragdo
de tempo a terceiros. Nesse sentir, € mera investidora ocasional (consumidora investidor), o que enseja a
aplicacdo do CDC consoante entendimento firmado pelo Superior Tribunal de Justi¢a, a seguir: PROCESSUAL
CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. ATRASO NA ENTREGA. APRECIACAO DE TODAS AS
QUESTOES RELEVANTES DA LIDE PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. AUSENCIA DE AFRONTA AOS ARTS.
489 E 1.022 DO CPC/2015. AFASTAMENTO DO CDC. REQUISITOS DE RELACAO CONSUMERISTA.
REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. INADMISSIBILIDADE. SUMULA N. 7/STJ.
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. DESCARACTERIZACAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N. 5 E 7 DO
STJ. CLAUSULA ARBITRAL. ABUSIVIDADE. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS N. 282 E 356
DO STF. ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA
N. 83/STJ. INEXISTENCIA DE IMPUGNACAO A FUNDAMENTO DA DECISAO AGRAVADA. SUMULA N.
182/STJ. HONORARIOS RECURSAIS. REVISAO DO VALOR. DESCABIMENTO. DECISAO MANTIDA. 1.
Inexiste afronta aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 guando o acérdéo recorrido pronuncia-se, de forma clara e
suficiente, acerca das questfes suscitadas nos autos, manifestando-se sobre todos 0s argumentos que, em
tese, poderiam infirmar a concluséo adotada pelo Juizo. 2. A simples indicacdo dos dispositivos legais tidos por
violados, sem gue o tema tenha sido enfrentado pelo acérdéo recorrido, obsta o conhecimento do recurso
especial, por falta de prequestionamento, a teor das Sumulas n. 282 e 356 do STF. 3. O recurso especial ndo
comporta o exame de guestdes que impliquem interpretacdo de clausula contratual ou revolvimento do contexto
fatico-probatério dos autos (Sumulas n. 5 e 7 do STJ). 4. No caso, para alterar a conclusdo do Tribunal de
origem, acolhendo a pretensédo de descaracterizar a relacdo de consumo e, por consequéncia, afastar as
disposicdes do CDC, seria imprescindivel nova andlise da matéria fatica, inviavel em recurso especial. 5.
Reconhecer caso fortuito, forca maior ou culpa de terceiro, no atraso da entrega do imével, exige o reexame de
matéria fatica, medida inviavel em recurso especial. 6. Sequndo a jurisprudéncia do STJ, "o adquirente de
unidade imobiliaria, mesmo ndo sendo o destinatario final do bem e apenas possuindo o intuito de investir ou
auferir lucro, podera encontrar abrigo da legislacdo consumerista com base na teoria finalista mitigada se tiver
agido de boa-fé e ndo detiver conhecimentos de mercado imobiliario nem expertise em incorporacéo,
construcdo e venda de iméveis, sendo evidente a sua vulnerabilidade. Em outras palavras, o CDC podera ser
utilizado para amparar concretamente o investidor ocasional (figura do consumidor investidor)" (REsp n.
1.785.802/SP, Relator Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 19/2/2019,
DJe 6/3/2019), o que foi observado pela Corte local. 7. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento
adotado pelo Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (Sumula n. 83/STJ). 8. De acordo com a
jurisprudéncia do STJ, o mero ajuizamento da demanda pelo consumidor "evidencia a sua discordancia em
submeter-se ao procedimento arbitral, ndo podendo, pois, nos termos do art. 51, VII, do CDC, prevalecer a
clausula que impde a sua utilizacéo, visto ter-se dado de forma compulsdria” (REsp n. 1.785.783/GO, Relator
Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 5/11/2019, DJe 7/11/2019), entendimento
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aplicado pelo Tribunal a quo. Incidéncia da Stmula n. 83/STJ. 9. E inviavel o agravo previsto no art. 1.021 do
CPC/2015 gue deixa de atacar especificamente os fundamentos da decisdo agravada (Sumula n. 182/STJ). 10.
Correta a decisdo que, ao negar provimento ao agravo nos préprios autos, majorou em 20% (vinte por cento) o
valor dos honorarios advocaticios, nos estritos limites do art. 85, § 11, do CPC/2015, levando em conta 0s
requisitos previstos nos incisos | a IV do 8 2° do mesmo dispositivo. 11. Agravo interno a que se nega
provimento. (Agint no AREsp 1786252/RJ, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA,
julgado em 17/05/2021, DJe 20/05/2021. IV. Sucede-se que nos termos do art. 1°, as normas do Caddigo de

Defesa do Consumidor séo de ordem publica e interesse social, deste modo, qualquer convengéo privada em
sentido contrario sera abusiva e reputada nula (art.51, CDC), sobretudo porque o principio basico da Politica
Nacional das Rela¢gBes de Consumo é o reconhecimento da vulnerabilidade do consumidor no mercado de
consumo (art. 4, I, CDC). V. Decorre do paradigma da eticidade incorporado ao Cédigo Civil de 2002, no art.
113, despatrimonializar as obrigagdes e humanizar as relagdes de direito privado. Por isso, ainda que n&o
convencionado, o principio da boa-fé objetiva é clausula anexa ao contrato desde a fase da policitacao
(tratativas) até ultimada a prestacéo contratual, com o adimplemento.VI. Compulsando-se as provas dos autos,
a Reclamante prometeu adquirir do Primeiro Reclamado (NG Empreendimentos Imobiliarios S/A), a fragcdo de
tempo em condominio da unidade imobiliaria registrada sob o nimero R12-29.684, Livro 2, Ficha 1, junto ao
Cartério de Registro de Imoveis de Caldas Novas — GO. Para tanto, apds o seu consentimento em clausula
expressa no sentido de que a fruicdo do imével se daria de acordo com o Cronograma de Uso Compartilhado,
de cujo conteddo nao houve prova nos autos. lgualmente se nota que a Reclamante concordou com a clausula
contratual nos seguintes termos “O COMPRADOR tera sua posse precéria liberada para uso, nos termos do
cronograma de uso compartilhado, apés ter pagado o valor minimo de 80% (oitenta por cento) da tabela de
hospedagem vigente referente ao seu 1° periodo de uso, conforme cronograma” Clausula Terceira, Paragrafo
Terceiro, item “n”). Por sua vez, quanto a Tabela de Hospedagem, igualmente n&do ha prova nos autos do seu
contetido (mov.36, contratoludmila.pdf). Acerca da multipropriedade imobiliaria, também chamada de “Time
Sharing”, ilustra o art. 1.358-C do CC “Multipropriedade é o regime de condominio em gue cada um dos
proprietarios de um mesmo imével € titular de uma fracdo de tempo, a qual corresponde a faculdade de uso e
gozo, com exclusividade, da totalidade do imével, a ser exercida pelos proprietarios de forma alternada.

(Incluido pela Lei n°® 13.777, de 2018) (Vigéncia) Paragrafo unico. A multipropriedade ndo se extinguira
automaticamente se todas as fracdes de tempo forem do mesmo multiproprietario. (Incluido pela Lei n® 13.777,
de 2018) (Vigéncia) . Nesse aspecto, tendo em vista que a Reclamante alega que ao contratar, ndo concordou
gue o uso da sua fracdo de tempo imével seria por 07/14 dias continuos, bem como, que nao sabia da
necessidade do prévio pagamento de 80% da tabela de hospedagem, o que, conforme printscreen inicial seria
o valor da entrada, além de R$ 3.000,00 (trés mil reais), relativo as parcelas (mov.1lconversanowpp.pdf), é de
uma clareza solar que a Reclamante néo foi informada sobre os aspectos contratuais da fracdo em
multipropriedade. VII. Em reforgo, sobressai que o contrato de promessa de compra e venda em anexo
(mov.36, contratoludmila.pdf) ndo trouxe disposi¢cdo clara sobre como seria o usufruto do imével em
multipropriedade, se semanalmente, quinzenalmente, mensalmente, bem como, se a promitente-compradora
poderia ceder o uso do imovel a terceiro em frag6es do periodo disponivel para o uso pessoal da promitente-
compradora, ou se a cessao deveria corresponder ao periodo integral disposto para a sua fruicdo. Referidas
informagfes eram indispensaveis para reduzir a vulnerabilidade técnica da consumidora e equacionar o abissal
desequilibrio entre as partes na avenca. E pelo cumprimento do dever de informac&o ostensiva e clara, que o
fornecedor, confere ao consumidor, o exercicio do seu livre consentimento informado e restabelece o sinalagma
contratual, presumidamente desigual pelo Cédigo de Defesa do Consumidor (art.4°, ll). Outrossim, ndo ha falar
em erro de direito, mormente porque o art. 1.358-E do CC, embora reconheca a indivisibilidade da fracdo de
tempo do condémino sobre a multipropriedade, ndo especifica qual serd o periodo maximo de cada fragcdo de
tempo, bem como, confere alternativas para seu 0 gozo, que podera ser fixa, flutuante ou mista, restando, pois,
as partes, convencionarem o regime que melhor lhes aprouver, vejamos: Art. 1.358-E. Cada fracdo de tempo é
indivisivel. (Incluido pela Lei n® 13.777, de 2018) (Vigéncia) § 1° O periodo correspondente a cada fracdo de
tempo sera de, no minimo, 7 (sete) dias, sequidos ou intercalados, e podera ser: (Incluido pela Lei n® 13.777,
de 2018) (Vigéncia) | - fixo e determinado, no mesmo periodo de cada ano: (Incluido pela Lei n® 13.777, de
2018) (Vigéncia) Il - flutuante, caso em que a determinacao do periodo serda realizada de forma periddica,
mediante procedimento objetivo que respeite, em relacdo a todos os multiproprietarios, o principio da isonomia,
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devendo ser previamente divulgado; ou (Incluido pela Lei n® 13.777, de 2018) (Vigéncia) Il - misto,
combinando os sistemas fixo e flutuante. (Incluido pela Lei n® 13.777, de 2018) (Vigéncia) 8§ 2° Todos os
multiproprietarios teréo direito a uma mesma quantidade minima de dias sequidos durante 0 ano, podendo
haver a aquisicéo de frac6es maiores gue a minima, com o correspondente direito ao uso por periodos também
maiores. VIIl. Ademais, em seu depoimento pessoal (mov. 52), a Reclamante afirmou que somente no
momento em que foi fazer a sua reserva de hospedagem é que soube de todas as condicionantes para o
exercicio do seu direito de conddémina multiproprietaria, o que reforgca a conclusdo de que houve
descumprimento do direito basico da consumidora a informacéo (art. 6°, 1ll, CDC). Consequentemente, houve
mécula na sua liberdade de contratar (art.6, Il, CDC), que redundou na declara¢do de vontade viciada por erro
substancial quanto ao objeto, nos termos do art. 139, | do CC, ipsis litteris: Art. 139. O erro é substancial
guando: | - interessa a natureza do negécio, ao objeto principal da declaracdo, ou a alguma das qualidades a
ele essenciais (...). A evidéncia, quando proposta a demanda no prazo decadencial de 4 (quatro) anos (art. 178,
Il do CC), o erro substancial traz consigo defeito no negdcio juridico que o torna anulavel, conforme previséo no
art. 138 do CC: Art. 138. S&o anulaveis os negécios juridicos, quando as declaracdes de vontade emanarem
de erro substancial que poderia ser percebido por pessoa de diligéncia normal, em face das circunstancias do
negécio. Na espécie, como o titular do monopdélio das informag6es sobre a multipropriedade comercializada, a
dissonancia entre a vontade interna e a vontade declarada pela Reclamante poderia ser percebida pelo
Primeiro Reclamado, mas por sua culpa néo o foi, razéo pela qual imperiosa a anulagéo do contrato principal e
dos acessoérios como o programa de beneficios “Wam Fidelidade” e passaporte “Nautico Praia Clube”, que
gravitam em torno do principal (art.92, CC). IX. Adiante, as partes devem ser restituidas ao status quo ante,
veja: Art. 182. Anulado o negdcio juridico, restituir-se-8o0 as partes ao estado em que antes dele se achavam, e,
nao sendo possivel restitui-las, serdo indenizadas com o equivalente. Compulsando-se as provas carreadas
nos autos, nota-se que a Reclamante desembolsou a quantia de R$ 3.810,00 (trés mil oitocentos e dez reais),
correspondente as primeiras parcelas do financiamento e a verba de corretagem, montante reputado
incontroverso, nos termos do art.374, lll do CPC, haja vista que sobre o ponto ndo houve impugnacéao dos
Reclamados, 6nus que o principio da eventualidade (art. 336 do CPC) e a regra do art. 373, Il do CPC lhes
atribuia. Diferentemente da resolugéo contratual por culpa do promitente-comprador, inexistente no caso, na
anulacao do contrato por descumprimento do dever de boa-fé e informagdo do promitente-vendedor que resulta
no vicio de consentimento (erro) do promissario comprador, deve haver também a restituicdo da comissao de
corretagem, como consequéncia inerente ao retorno das partes ao estado anterior da avenca viciada. A
proposito: Apelacdo civel. Compra e venda de imével. Pedido de anulacéo ou, alternativamente, de rescisdo da
avenca cumulado com restituicdo dos valores pagos. Sentenca de procedéncia. Comissao de corretagem. Ré
vendedora do imével. Responsabilidade pela cobranca da comisséo de corretagem. Matéria objeto de Recurso
repetitivo REsp 1551951/SP. Anulacdo do negdcio juridico. Ocorréncia de irreqularidade que macula a validade
do negécio juridico. Erro substancial caracterizado (artigo 138 e seguintes do Cédigo Civil). Informacéao
repassada no momento em que as partes firmaram o negdcio juridico ndo corresponde a realidade da unidade
autbnoma adquirida. Autores firmaram contrato baseado em premissa falsa. Provas dos autos demonstram o
siléncio da ré relativamente as informacdes de que o andar de localizacdo do apartamento ndo corresponderia
efetivamente ao gqual pretendiam adquirir. Contrato firmado entre as partes ndo é claro na descricdo do
empreendimento. Omissao da ré quando da oferta aos consumidores deve ser reputada como enganosa.
Anulacédo do negdcio juridico firmado mantida. Partes devem retornar ao estado anterior, com restituicdo
integral dos valores pagos pelos autores. Sentenca mantida. Honorarios recursais. Aplicacdo do artigo 85, 811
do CPC. Majoracéo da verba honoraria para 20% do valor da condenacdo. Resultado. Recurso ndo provido.
(TIJSP: Apelacdo Civel 1100476-30.2017.8.26.0100: Relator (a): Edson Luiz de Queir6z: Orgéo Julgador: 92
Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 282 Vara Civel; Data do Julgamento: 17/12/2019; Data de
Reqistro: 18/12/2019). A corregdo monetéria deve incidir a partir do desembolso cujo indice € o INPC e o termo
inicial dos juros de mora, fixados em 1% a.m, corresponderd a data da citacdo (art. 405 do CC). X. Nessa
toada, a quebra da legitima expectativa depositada pela Reclamante no lazer que a aquisicdo da fracdo de
tempo do imovel proporcionaria para si e toda a sua familia e amigos, desborda os limites do mero
aborrecimento e enseja reparagcdo por danos morais, na linha da regra da reparacéo integral do consumidor,
prevista no art. 6°, VI do CDC. A quantificacdo deve ser feita de acordo com o critério bifasico do Superior
Tribunal de Justica no Resp n® 1.152.541/RS, isto é, em valor aproximado ao fixado nos casos semelhantes,
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com proporcionalidade e razoabilidade, firme nas finalidades reparatéria e punitiva do instituto, mas sem se
descurar da vedacdo do enriquecimento sem causa (art.884 do CC) e da capacidade financeira do ofensor.
Portanto, 0 montante deve ser quantificado em R$ 3.000,00 (trés mil reais). A corre¢cdo monetéria deve incidir a
partir do arbitramento definitivo (simula 362 do STJ) cujo indice é o INPC e o termo inicial dos juros de mora,
fixados em 1% a.m, correspondera a data da citagdo (art.405, CC). XI. Por fim, por ausente previsédo legal ou
contratual (art. 265, CC), a solidariedade deve ser afastada e quanto ao Segundo (WAN FIDELIDADE) e
Terceiro (NAUTICO PRAIA CLUBE) Reclamados, e quanto a estes, julgado improcedentes os pedidos, haja
vista que ndo entabularam relag&o juridica de promessa de compra e venda da fragdo de tempo da unidade
imobiliaria com a Reclamante, deste modo, os contratos acessorios destinavam-se a mera participacao da
Reclamante nos programas de beneficios. XIl. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO, para
reformar a sentenca e julgar parcialmente procedentes os pedidos da inicial, nos termos da fundamentacgéo
retro. Sem custas e honorarios advocaticios. (art.55 da Lei 9.099/95). Advirto que se opostos embargos de
declaragcdo com carater protelatério, sera aplicada multa com fulcro no art. 1.026, 8 2° do Cédigo de Processo
Civil, se houver nitido proposito de rediscutir o mérito da controvérsia.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos oralmente estes autos, em que sdo partes as acima mencionadas, ACORDA a 22
Turma Recursal dos Juizados Especiais, por sua Segunda Turma Julgadora, a unanimidade dos votos dos seus
membros que abaixo assinam, conhecer do recurso e prové-lo parcialmente, conforme o voto do relator,
sintetizado na ementa supra. Votaram, além do Relator, os Juizes Oscar Oliveira S4 Neto e Fernando César
Rodrigues Salgado.

Goiania, datado e assinado digitalmente.

Fernando Ribeiro Montefusco
Relator
Oscar de Oliveira Sa Neto Fernando César Rodrigues Salgado
Membro/Presidente Membro
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