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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1033234-10.2024.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que sdo apelantes J17
SOCIEDADE DE CREDITO DIRETO S/A, PICK MONEY COMPANHIA
SECURITIZADORA DE CREDITOS FINANCEIROS S.A. ¢ MOMENTUM
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ¢ apelado ADONEL TAVARES
GONCALVES.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 6* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

) O julgamento teve a participa¢do dos Desembargadores RAMON MATEO
JUNIOR (Presidente sem voto), MARIA DO CARMO HONORIO E LUCILIA
ALCIONE PRATA.

Sédo Paulo, 1° de abril de 2025.
DEBORA BRANDAO

Relatora
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 004189

Apelacao Civel 1033234-10.2024.8.26.0100

COMARCA: Sao Paulo

Apelantes: J17 Sociedade de Crédito Direto S/A, Pick Money Companhia
Securitizadora de Créditos Financeiros S.a. e Momentum Empreendimentos
Imobiliarios Ltda

Apelado: Adonel Tavares Gongalves

DIREITO  CIVIL. APELACAO. RESCISAO
CONTRATUAL. DEVOLUCAO DE VALORES.
RECURSO PROVIDO. I. Caso em Exame. Recursos de
apelagdo interpostos em acdo declaratéoria de rescisao
contratual cumulada com devolucdo de valores, ajuizada
contra Momentum Empreendimentos Imobilidrios Ltda,
Pick Money Securitizadora e J17 Sociedade de Crédito. A
sentenca declarou a rescisdo dos contratos ¢ condenou as
requeridas a restitui¢do de 75% das parcelas pagas, com
excecdo da comissdo de corretagem. II. Questdo em
Discussao. 2. A questdo em discussdo consiste em
determinar a possibilidade de rescisdo de contrato ja quitado
e a restituicdo de valores pagos, considerando a autonomia
dos negocios juridicos envolvidos e a aplicacdo das normas
especificas de garantia fiduciaria. III. Razdes de Decidir. 3.
O contrato de compra e venda foi quitado, tornando-se
perfeito e acabado, inviabilizando a rescisdo e restituicdo
dos valores pagos. 4. A Cédula de Crédito Bancario ¢
auténoma e desvinculada do contrato de compra e venda,
devendo ser observada a legislagdo especifica para a
execucdo da garantia fiduciaria. IV. Dispositivo e Tese. 5.
Recurso provido. Tese de julgamento: 1. A quitagdo do
contrato de compra e venda impede sua rescisdo e
restitui¢do dos valores pagos. 2. A execugdo da garantia
fiduciaria deve seguir a legislacdo especifica, sem
vinculagdo ao contrato de compra e venda.

Vistos.
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Trata-se de recursos de apelagdo nos autos da agdo
declaratoria de rescisdo contratual cumulada com devolucao de valores ajuizada por
Adonel Tavares Gongalves em face de Momentum Empreendimentos
Imobiliarios Ltda, Pick Money Securitizadora e J17 — Sociedade de Crédito. A
r. sentenca de fls. 503/509 julgou parcialmente procedentes os pedidos iniciais para
“para declarar a rescisio dos contratos firmados entre as partes. Condeno as
requeridas, solidariamente, a restituirem ao autor 75% das parcelas pagas, com
exce¢cdo da comissdo de corretagem, devidamente corrigidas desde os respectivos
desembolsos e acrescidos de juros legais de mora, a contar do transito em julgado,
com o abatimento, também, de eventuais débitos tributarios constituidos no periodo
do exercicio da posse sobre o bem, aléem de taxa de conservagdo. Diante da
sucumbéncia minima do autor, arcardo integralmente as requeridas com o
pagamento das custas, despesas processuais, bem como dos honorarios advocaticios

)

do patrono do requerente, arbitrados em 10% do valor atualizado da condenagdo.”.

Apelou a requerida “J17 — Sociedade de crédito”.
Alega, preliminarmente, a sua ilegitimidade passiva pois os direitos e obrigagdes
objeto do contrato foram endossados a Pick Money, ndo sendo a apelante mais a
legitima detentora do crédito. Alega, em sintese, que o fracasso do negdcio nao pode
ser imputada ao banco que apenas repassou os valores contratados a empresa
Momentum. Requer o provimento do recurso, com a reforma da decisdo recorrida,

julgando improcedente a pretensdo do autor.

Apelou a requerida “Pick Money”. Sustenta, em
sintese, que como endossataria da Cédula de Crédito Bancario (CCB) ¢ credora do
titulo e, como tal, titular da garantia fiduciaria até a integral liquidacao das prestacdes
do empréstimo. Defende a existéncia de dois negocios juridicos auténomos: a)
compra ¢ venda firmada entre a apelada e vendedora Momentum e b) empréstimo
garantido por alienacdo fiduciaria de bem, celebrado entre a apelada e a instituicao

financeira (BMP) que endossou o titulo a ora apelante. Afirma que a Cédula de
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Crédito Bancario (CCB) ¢ titulo legalmente previsto na Lei n® 10.931/04. Requer o
provimento do recurso para o restabelecimento do contrato de compra e venda
firmado entre as partes, bem como, da CCB. Subsidiariamente, requer que sejam

observadas as limita¢des e dedugdes arguidas na fundamentagao (fls. 522/550).

Apela a requerida “Momentum”. Aduz a
impossibilidade de rescisdo de contrato ja quitado que resultou em ato juridico
perfeito. Defende que a extingdo do negdcio firmado entre a apelada e instituicdo
financeira (empréstimo com garantia fiduciaria) deve observar o art. 1.364 do Codigo
Civil, executando a garantia da devedora (apelada) pelo credor fiduciario (instituicao
financeira BMP, sucedida pela Securitizadora Pick Money), mediante a venda do
bem para terceiro com utilizagdo do produto arrecadado na quitagdo dos débitos e
entrega do remanescente ao devedor ou cobranga do saldo, se houver, conforme
constou expressamente na Cédula de Credito Bancario emitida pela Apelada. Requer
o provimento do recurso reconhecendo a impossibilidade da rescisao do contrato ou,

subsidiariamente, a reten¢do das despesas propter rem (fls. 553/571).
Contrarrazoes apresentadas as fls. 577/579, 592/597 e

598/602.

Ndo houve oposigdo ao julgamento virtual.

E o relatorio.

Prima facie, afasto a alegacdo de ilegitimidade passiva
da empresa “J17”, pois atuando em parceria comercial para construgdo,
financiamento e promog¢ao do empreendimento, esta evidenciada a sua participagao
na cadeia de fornecimento/consumo, nos termos do art. 7°, paragrafo tinico e no art.

25, § 1°, ambos do Cddigo de Defesa do Consumidor.

Passo a analise de mérito.

Compulsa-se dos autos que, em 25/02/2023, o autor

firmou contrato de compra ¢ venda com a empresa Momentum Empreendimentos
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Imobilidrios Ltda para aquisicio do lote localizado no empreendimento
denominado Ninho Verde II Eco Residence (Fls. 26/31). Para tanto, foi realizado
financiamento (Cédula de Crédito Bancario) junto a empresa J17 -Sociedade de
Crédito (fls. 110/119) que posteriormente endossou a Cédula de Crédito Bancario a
empresa Pick Money Companhia Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.
(Fl1s. 107/109).

Destarte, emerge dos autos que a parte demandante
quitou integralmente o pre¢o a aquisicdo do lote, mediante emissdo de cédula de
crédito bancario em favor da corré J17, e desde a assinatura do contrato imitiu-se na

posse do bem (fl. 30 — clausula 8).

Com efeito, efetuado o pagamento do preco e realizada
a entrega do imovel, reputa-se consumado o negdcio juridico firmado entre o autor e
a demandada, Momentum, inviabilizando a pretensdo de rescisdo contratual e de
restituicdo de valores desembolsados, principalmente, a devolugdo do imovel
adquirido, uma vez que entregou em garantia do mutuo os direitos aquisitivos do

contrato.

Desse modo, pendendo apenas o contrato de mutuo,
garantido por bem imovel, ao cumprimento da clausula de alienagao fiduciaria deve
ser observada disciplina especifica, com a alienagdo do bem dado em garantia e a
utilizacdo do produto da venda ao pagamento do crédito e, se houver, do saldo
remanescente, a recorrida nos termos do artigo 1.364 do Codigo Civil que dispde:
Vencida a divida, e ndo paga, fica o credor obrigado a vender, judicial ou
extrajudicialmente, a coisa a terceiros, a aplicar o pre¢co no pagamento de seu

crédito e das despesas de cobranga, e a entregar o saldo, se houver, ao devedor.

No mesmo sentido, dispde o artigo 34, § 2°, da Lei n°

10.931/04:

§ 2° Até a efetiva liquidagdo da obrigacdo garantida, os bens abrangidos
pela garantia ndo poderdo, sem prévia autorizagdo escrita do credor, ser
alterados, retirados, deslocados ou destruidos, nem poderdo ter sua
destinacdo modificada, exceto quando a garantia for constituida por
semoventes ou por veiculos, automotores ou ndo, € a remogdo ou o
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deslocamento desses bens for inerente a atividade do emitente da Cédula
de Crédito Bancario, ou do terceiro prestador da garantia.

Outrossim, incidem as normas dos artigos 32 e 42 da
Lei n° 10.931/04, sendo desnecessario o registro para a vinculagdo da garantia entre

as proprias partes, vejamos:

Art. 32. A constituicao da garantia podera ser feita na propria Cédula de
Crédito Bancario ou em documento separado, neste caso fazendo-se, na
Cédula, mencgao a tal circunstancia.

Art. 42. A validade e eficacia da Cédula de Crédito Bancario ndo
dependem de registro, mas as garantias reais, por ela constituidas, ficam
sujeitas, para valer contra terceiros, aos registros ou averbagdes previstos
na legislac@o aplicavel, com as alteragdes introduzidas por esta Lei.

Convém ressaltar que a obrigacdo decorrente do titulo
de crédito ¢ autobnoma, e a ela ndo sdo oponiveis as excegdes relativas ao negdcio

juridico subjacente.

Ademais, a alienagdo fiduciaria foi constituida para
garantir o mutuo, estando desvinculada do contrato de compra e venda do lote,
tratando-se de operacdes distintas a inviabilizar a aplicagdo do artigo 53 do Codigo

de Defesa do Consumidor.

Destarte, respeitado entendimento divergente, as
requeridas ndo descumpriram os compromissos pactuados, com efeito, seu
comportamento ndo da ensejo ao rompimento do pacto firmado entre as partes,

maxime porque o contrato de compra e venda se encontra quitado, perfeito e acabado

desde 2023.

Nesse sentido, precedentes desta C. Camara:

APELACAO CIVEL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONTRATO
QUITADO APOS A EMISSAO DE CEDULA DE CREDITO
BANCARIO. NEGOCIO JURIDICO QUITADO, PERFEITO E
ACABADO. RECONHECIMENTO. CARTULA NA QUAL CONSTA
FORMA ESPECIFICA DE EXTINCAO POR INADIMPLEMENTO,
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EM RAZAO DO FINANCIAMENTO ESTAR GARANTIDO POR
ALIENACAO FIDUCIARIA. ART. 1.364, CC. APLICACAO.
REGISTRO DO CONTRATO QUE SERVE DE TITULO AO
NEGOCIO FIDUCIARIO NO CARTORIO COMPETENTE.
DESNECESSIDADE. AVENCA EFICAZ ENTRE AS PARTES
CONTRATANTES. INTELIGENCIA DOS ARTS. 32 E 42 DA LEI N.
10.931/2004. PRECEDENTE. IMPOSSIBILIDADE DE RETORNO
DAS PARTES AO ESTADO ANTERIOR. ART. 34, § 2°, DA LEI N.
10.931/2004. INCIDENCIA. SENTENCA REFORMADA PARA
JULGAR IMPROCEDENTE O PEDIDO DEDUZIDO EM JUIiZO.
PRECEDENTES. LITIGANCIA DE MA-FE. NAO CONSTATACAO.
BUSCA PELO QUE ENTENDIA SER DE DIREITO, DENTRO DOS
PARAMETROS LEGAIS. HIPOTESES PREVISTAS NO ART. 80 DO
CPC. NAO CONCRETIZACAO. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO. 1. Nao se admite a simples rescisdo, por desinteresse da
parte adquirente, de contrato de compra e venda devidamente
quitado, perfeito e acabado, apds a emissio de Cédula de Crédito
Bancario, na qual consta forma especifica de extincdo por
inadimplemento, em razido de financiamento concedido estar
garantido por alienacdo fiduciaria: venda extrajudicial do bem dado
em garantia, aplicando o produto da venda ao pagamento do crédito
e das despesas de cobranca e entregando, se houver, o saldo
remanescente a devedora, nos termos do artigo 1.364 do Codigo
Civil. 2. Nao ha razdo para aplicar multa por litigincia de ma-fé,
quando os elementos de convic¢io presentes nos autos revelam que a
parte somente buscou o que acreditava que lhe era de direito dentro
dos parimetros legais e nio agiu de maneira contraria a boa-fé.
(TJSP; Apelagido Civel 1001799-36.2023.8.26.0073; Relator (a): Maria
do Carmo Honorio; Orgdo Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Foro
de Avaré - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 21/02/2025; Data de
Registro: 21/02/2025)

DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO CONTRATUAL.
DEVOLUCAO DE VALORES. RECURSO PROVIDO. I.Caso em
Exame. Recursos de apelacdo interpostos em agdo de devolugdo de
valores por rescisdo contratual. A sentenca declarou resolvidos os
contratos e condenou as rés a devolugdo de 80% do valor pago pelo
imdvel, apos dedugdes, com atualizacao e juros de mora. II. Questdo em
Discussao. 2. A questdo em discussdo consiste em determinar a
possibilidade de rescisdo de contrato ja quitado e a restituicdo de valores
pagos, considerando a autonomia dos negocios juridicos envolvidos e a
aplicagdo das normas especificas de garantia fiducidria. III. Razdes de
Decidir. 3. O contrato de compra e venda foi quitado, tornando-se
perfeito e acabado, inviabilizando a rescisao e restituicio dos valores
pagos. 4. A Cédula de Crédito Bancario é autonoma e desvinculada
do contrato de compra e venda, devendo ser observada a legislacio
especifica para a execucao da garantia fiduciaria. IV. Dispositivo e
Tese 5. Recurso provido. Tese de julgamento: 1. A quitacdo do contrato
de compra e venda impede sua rescisdo e restituicao dos valores pagos.
2. A execug¢do da garantia fiduciaria deve seguir a legislagdo especifica,
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sem vinculagdo ao contrato de compra e venda. (TJSP; Apelagido Civel
1025058-76.2023.8.26.0100; Relator (a): Débora Brandido; Orgio
Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 8 Vara
Civel; Data do Julgamento: 10/12/2024; Data de Registro: 10/12/2024)

APELACAO — ACAO DE RESILICAO CONTRATUAL — Sentenca de
parcial procedéncia — Insurgéncia das rés — Assinatura de dois
contratos independentes, um preliminar de compra e venda , e um
mituo com emissdo de Cédula de Crédito Bancaria — Compromisso
quitado, por ambas as partes, no ato da assinatura, com posse
assumida pelo adquirente e direito a receber a Escritura Piblica a
qualquer tempo — Declaracio de ciéncia sobre a quitacdo pela
instituicdo financeira e impossibilidade de distrato — Pedido,
ademais, formulado ap6s mora no pagamento de uma parcela do
mituo — Eventual invalidade negocial nao discutida na presente
demanda — Impossibilidade, nessas condicoes de pedir resilicio do
compromisso de compra e venda — Jurisprudéncia desta C. CAmara
— Sentenc¢a reformada — Improcedéncia da acdo — Recurso provido.
(TJSP; Apelagao Civel 1079416-25.2022.8.26.0100; Relator (a): Costa
Netto; Orgdo Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel -
30* Vara Civel; Data do Julgamento: 29/11/2024; Data de Registro:
29/11/2024)

CONTRATO DE COMPRA E VENDA - Sentenga de parcial
procedéncia, que deu o contrato por rescindido com ordem de restitui¢do
dos valores pagos pela autora com a retencao pela requerida de 10% do
valor pago, devendo-se excluir da base de restituicdo os valores pela
comissdo de corretagem — Irresignagdo da corré Momentum —
Acolhimento — Imével que foi quitado mediante a emissdo de uma
Cédula de Crédito Bancario, com garantia fiduciaria - Titulo que
nio tem vinculacio com o negdcio que originou a compra e venda -
Cédula de Crédito Bancario que dispoe a respeito da rescisio do
contrato — Improcedéncia decretada - Recurso provido. (TJSP;
Apelacdo Civel 1004381-90.2022.8.26.0704; Relator (a): Marcus
Vinicius Rios Gongalves; Orgio Julgador: 6* Camara de Direito Privado;
Foro Regional XV - Butantd - 1* Vara Civel; Data do Julgamento:
17/10/2024; Data de Registro: 17/10/2024)

APELACAO CIVEL. Compra e venda de imovel. Acdo de resolucao
contratual c/c restituicdo de valores pagos. Procedéncia, para condenar a
fornecedora a restituir 80% dos valores pagos. Irresignacdo. Cabimento.
Autor carecedor do direito de ag¢do. Contrato que ja se encontrava
extinto ap6és o pagamento integral do preco. Cumprimento das
obrigacdes ajustadas no contrato que acarreta na extincio da
relacdo juridica entre as compromissarios vendedora e comprador.
Compra e venda perfeita e acabada, nao podendo ser desfeita por
mero arrependimento do adquirente. Lotes, inclusive, alienados
fiduciariamente por meio de CCBs, as quais foram endossadas a
apelante Pick Money e ndo possui vinculo algum com o negdcio
juridico de compra e venda. Solucdo da controvérsia que deve
observar a legislacdo especifica (Lei n. 10.931/2004), cabendo a
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credora proceder a alienacio do lote, com a entrega do saldo ao
apelado (art. 1.364 do CC). Senten¢a reformada. RECURSO PROVIDO.
(TJSP;  Apelagdo  Civel 1074993-85.2023.8.26.0100;  Relator
(a): Rodolfo Pellizari; Orgdo Julgador: 6* Camara de Direito Privado;
Foro Central Civel - 26* Vara Civel; Data do Julgamento: 28/11/2023;
Data de Registro: 28/11/2023) (destaques desta Relatora)

Por essas razdes, consumada a compra e venda do lote,
mediante quitacdo do preco, incabivel a pretensdo de rescisdo desse contrato com
restituicdo dos valores pagos, posto que perfeita e acabada. Ha apenas o mutuo
garantido por propriedade fiduciaria, a ser solucionado na forma da lei especifica,
contudo, tal matéria ndo € objeto desta agcdo. Assim, de rigor a improcedéncia do

pedido.

Ante o exposto, da-se provimento as apelacdes nos

termos da fundamentagdo acima.

Em razdo do provimento, invertem-se os Onus de
sucumbéncia atribuindo-se ao autor a responsabilidade pelo pagamento dos

honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor da causa.

Para fins de eventual recurso as instancias superiores,
consideram-se prequestionados todos os dispositivos citados pelas partes (art. 1025
do CPC), que ndo se coadunam com a linha de entendimento adotado no julgamento

deste recurso.

DEBORA BRANDAO
Relatora
Assinatura Eletronica
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