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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1016584-80.2021.8.26.0361, da Comarca de Mogi das Cruzes, em que sdo apelantes
MASA DEZOITO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ¢ MASA
DEZENOVE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sio apelados
FLAVIO DA SILVA RODRIGUES e JULIANA DE FATIMA MORAES
RODRIGUES.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 4* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo 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 participagdo dos Desembargadores CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente) E MAURICIO VELHO.

Sado Paulo, 15 de abril de 2025.
MARCIA DALLA DEA BARONE

relator
Assinatura Eletronica
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Apelantes: Masa Dezoito Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e

outro

Apelados: Flavio da Silva Rodrigues e outro
Comarca: Mogi das Cruzes — 3* Vara Civel
Juiz: Fabricio Henrique Canelas

DIREITO CIVIL. APELACAO. ACAO DE RESCISAO DE
CONTRATO DE COMPRA E VENDA, COM
ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. RECURSO
NAO PROVIDO.

I. Caso em Exame

1. As partes celebraram contrato de compra e venda com
pacto de alienacdo fiduciaria, referente a um lote no
Loteamento "Residencial Veneza 1". Os autores alegaram
descumprimento contratual pelas rés, devido a ndo entrega
de obras prometidas, como "Lago Veneza" e "Area verde
com trilha ecologica", e pleitearam a rescisdo do contrato
com restituicao dos valores pagos.

II. Questdo em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em determinar se a
rescisdo contratual deve ser regida pela Lei 9.514/97, que
regula a alienagdo fiduciaria, ou pelo Cddigo de Defesa do
Consumidor, devido ao alegado descumprimento contratual
por parte das vendedoras.

III. Razoes de Decidir

3. O Superior Tribunal de Justica, no Tema 1095,
estabeleceu que a resolugdo de contrato de compra e venda
de imovel com garantia de alienagdo fiduciaria deve seguir a
Lei 9.514/97, afastando o Cddigo de Defesa do Consumidor,
quando hé inadimplemento do devedor.

4. No caso concreto, houve o inadimplemento das
vendedoras, que ndo cumpriram as promessas publicitarias,
configurando propaganda enganosa, conforme artigo 30 do
Codigo de Defesa do Consumidor.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso nio provido.

Tese de julgamento: 1. A rescisdo contratual por culpa das
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vendedoras permite a devolugdo integral dos valores pagos,
conforme a Stimula 543 do STJ. 2. A propaganda enganosa
justifica a aplicagdo do Cddigo de Defesa do Consumidor.
Legislacao Citada: Lei 9.514/97, artigos 26 e 27; Cddigo de
Defesa do Consumidor, art. 30; Cédigo de Processo Civil,
art. 85, § 11.

Jurisprudéncia Citada:

STJ, 2° Sec¢ao, REsp 1.891.498-SP, Rel. Min. Marco Buzzi,
julgado 26.10.2022 (recurso repetitivo — Tema 1095).

TJSP; Apelagao Civel 1011636-61.2022.8.26.0361; Rel.
Jodo Baptista Galhardo Junior; 30 Camara de Direito
Privado; j. 26/05/2023.

TJSP; Apelagao Civel 1013802-03.2021.8.26.0361; Rel.
J.B. Paula Lima; 10* Camara de Direito Privado; j.
18/04/2023.

TJSP; Apelagao Civel 1022940-91.2021.8.26.0361; Rel.
Marcus Vinicius Rios Gongalves; 6* Camara de Direito
Privado; j. 12/01/2023.

TJSP; Apelagdao Civel 1018894-59.2021.8.26.0361; Rel.
Thiago de Siqueira; 14* Camara de Direito Privado; j.
01/12/2022.

Vistos,

Ao relatorio de fls. 446/448, acrescento ter
a r. sentenga apelada julgado procedente o pedido inicial para: i) declarar
rescindido o contrato, confirmando e tornando definitiva a tutela
provisoéria concedida; ii) condenar as rés a devolverem todos os valores
pagos pelos autores, de uma so6 vez, acrescidos de multa de 20%,
atualizados desde cada desembolso, pela tabela pratica do TJ/SP, e com
juros de mora de 1% ao més desde o transito em julgado; iii) determinar
a expedicao de mandado de averbacdo para cancelamento de eventual
registro do contrato na matricula do imovel, apds o transito em julgado,
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retornando as partes ao sfatus quo ante. Diante da sucumbéncia, as
requeridas foram condenadas ao pagamento das custas, despesas
processuais € honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor da
condenacao.

A parte requerida interp0s recurso de
apelo (fls. 454/500) buscando a reforma da r. sentenga para que o feito
seja julgado improcedente, com a inversdo das verbas sucumbenciais.
Sustenta que a venda e compra em questdo se deu com garantia de
alienagdo fiducidria, nos termos da Lei de Alienagao Fiduciaria, devendo
ser aplicada a Lei 9.514/1997. Defende a inaplicabilidade do Codigo de
Defesa do Consumidor. Alega que no material de marketing
apresentado, ¢ informado que as imagens do folder sdo meramente
ilustrativas, sendo que em momento algum ha ilustragdo ou informacao
de pista de caminhada, mas sim de trilha ecoldgica. Esclarece que o
Loteamento Veneza tem seu perimetro fechado por alvenaria, para
segurancga dos proprios moradores, havendo, contudo, uma area publica
verde, ao lado, que possui os lagos. Acrescenta que o folder
promocional, mostra o0 muro que cerca o condominio da area verde.
Afirma que o loteamento possui acesso para pedestre pelo interior do
loteamento para esta area verde. Assevera ciéncia dos autores no que
tange a Associagdo de Moradores, ante a existéncia de previsao
contratual. Alega ndo ser cabivel a rescisao pretendida e com aplicacao
de multa porque ndo houve qualquer irregularidade por parte da
requerida que entregou o bem em conformidade com o contrato. Argui
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que os autores perdem o direito ao imovel, que deverd ir a leildo para
cobrir o saldo devedor restante. O recurso foi recebido e processado (fls.
562).

Contrarrazdes as fls. 564/580.

O processo foi distribuido originalmente a
25* Camara de Direito Privado, sendo apreciado pelo D. Des. Rodolfo
Cesar Milano, que nao conheceu do recurso, determinando a
redistribuicdo a uma das Camaras integrantes da Primeira Subsecdo de
Direito Privado (fls. 608/615).

Em 03/04/2025 houve a realizacdo de
audiéncia de conciliagdo, perante o Centro Judicidrios de Solucao de
Conflitos em Segunda Instancia e Cidadania, que restou infrutifera (fls.
627/628).

As partes ndo se opuseram ao julgamento
virtual do recurso.

E o relatério.

Infere-se dos autos que as partes
celebraram, em 16 de agosto de 2019, instrumento particular de compra
¢ venda com pacto de alienagdo fiducidria, tendo por objeto o lote 07,
Quadra 04, do Loteamento denominado ‘“Residencial Veneza 17,
matriculado sob o n. 62.009 no 1° Oficial de Registro de Imoveis de
Mogi das Cruzes, gravado de garantia fiduciaria (fls. 51/55).

Os autores, apos efetuarem o pagamento
de parte dos valores acordados, ndo mais desejam dar continuidade ao
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negdcio juridico, alegando o descumprimento contratual das requeridas
— consubstanciado na ndo entrega de obras de melhoria prometidas, tais
como “Lago Veneza” ¢ “Area verde com trilha ecologica” — motivo pelo
qual pleiteiam a rescisdo do contrato, com a restitui¢do integral dos
valores pagos. Subsidiariamente, pugnam pela reten¢do de, no maximo,
10% ou 20% dos valores pagos.

As requeridas, por sua vez, aduz tratar se
de avenca regida pela Lei n 9.514/97, que regula os contratos de venda e
compra com pacto de alienagdo fiduciaria, de modo que a pretensao dos
autores deve ser julgada improcedente.

Inicialmente, cumpre analisar o
julgamento realizado pelo Col. Superior Tribunal de Justi¢a, no Recurso
Especial n. 1.891.498-SP, pelo rito dos recursos repetitivos (Tema

1.095), em que se fixou a seguinte tese:

Em contrato de compra ¢ venda de imdvel com
garantia de alienagdo fiduciaria devidamente
registrado em cartorio, a resolugcdo do pacto, na
hipétese de inadimplemento do devedor
devidamente constituido em mora, devera
observar a forma prevista na Lei n. 9.514/97 por
se tratar de legislagdo especifica, afastando-se por
conseguinte, a aplicagdo do Codigo de Defesa do
Consumidor.

(STJ, 2° Secdo, REsp 1.891.498-SP, Rel. Min.
Marco Buzzi, julgado 26.10.2022 (recurso
repetitivo — Tema 1095)

O julgamento do referido tema envolveu a

discussao acerca de qual regramento deve ser aplicado na hipotese de
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pedido de resolugdo de contrato de compra ¢ venda de imovel com
garantia de alienacdo fixada devidamente constituida, isto €, com
registro em cartorio.

Como ¢ cedico, a alienagdo fiduciaria de
bem imovel se d4 quando o fiduciante contrai empréstimo do fiducidrio,
dando, a este, como garantia do pagamento da divida, a transferéncia da
propriedade resolivel do proprio bem objeto do negocio. Por outro lado,
o credor (agente fiducidrio) se obriga a devolver ao devedor (agente
fiduciante) o bem que lhe foi alienado quando houver o adimplemento
integral do débito.

A matéria € regulada pela Lei n. 9.514/97,
a qual estabelece, em seu artigo 26, o procedimento aplicavel para a
hipdtese de inadimplemento total ou parcial do fiduciante, segundo o
qual, apos a constituicdo em mora do devedor, a propriedade resoluvel
se consolida no patrimonio do fiduciario. Referida constituicio em mora
se da através da intimagao do devedor para a quitagao do débito através
do competente Registro de Imoéveis, no prazo de 15 dias (artigo 26, § 2°
da Lei 9514/97). Caso a divida seja paga, havera a purgacao da mora e o
convalescimento do contrato (artigo 26, § 5° da Lei 9514/97). Por outro
lado, caso a divida nao seja quitada, ha a efetiva consolidacdo da
propriedade em nome do fiduciario, a quem incumbe promover o leildo
publico para a alienagdo do imovel (artigo 26, § 7° da Lei 9514/97).
Vendido o imével no leildo, o credor utiliza o valor obtido para o
pagamento da divida e entrega ao devedor eventual quantia que sobrar
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(artigo 27 da Lei 9514/97).
Em paralelo, dispoe o artigo 53 do Codigo
de Defesa do Consumidor que: “Nos contratos de compra e venda de

moveis ou imoveis mediante pagamento em prestagoes, bem como nas

alienacoes fiducidrias em garantia, consideram-se nulas de pleno
direito as clausulas que estabelecam a perda total das presta¢oes pagas
em beneficio do credor que, em razdo do inadimplemento, pleitear a
resolu¢do do contrato e a retomada do produto alienado” (grifo nosso).

E, ainda, a Samula 543 do Superior
Tribunal de Justica: “Na hipotese de resolug¢do de contrato de promessa
de compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas
pelo promitente comprador — integralmente, em caso de culpa exclusiva
do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o
comprador quem deu causa ao desfazimento”.

Neste contexto, cotejando os regramentos
estabelecidos pelas duas legislacdes em questdo, entendeu o Col.
Superior Tribunal de Justi¢a que tendo havido inadimplemento por parte
do comprador, embora seja possivel o desfazimento do contrato, a
devolucao dos valores ja pagos ndo deve ser feita segundo o artigo 53 do
Cdédigo de Defesa do Consumidor, mas sim de acordo com o
procedimento descrito nos artigos 26 e 27 da Lei n. 9.514/97.

Isto porque, enquanto o Codigo
Consumerista nao estabeleceu um procedimento proprio para a retomada
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do bem pelo credor fiduciario, tal rito foi especificamente descrito pela
Lei 9.517/97. O artigo 53 do Coédigo de Defesa do Consumidor se
limitou a considerar nulas as cldusulas que estabelecam a perda total de
prestacdes pagas em beneficio do credor em razdo de inadimplemento.

Assim, pode-se concluir que hd uma
convergéncia entre os referidos diplomas, tendo em vista que ambos
buscaram evitar o enriquecimento ilicito do credor fiduciario em face do
devedor fiduciante, seja considerando nula clausula contratual que
determine a perda integral de wvalores pagos, seja impondo um
procedimento para a tomada do bem em razao do inadimplemento, com
as consequéncias juridicas da venda por leildo. Nesta ultima hipotese,
caso o imodvel seja arrematado por valor superior, o valor excedente ¢
restituido ao devedor; caso a venda se dé por preco inferior, tanto o
credor quanto o devedor s3o prejudicados, ndo havendo o
enriquecimento ilicito de ambos.

Todavia, para a aplicacdo da Lei n.
9.514/97 devem ser cumpridos os requisitos predeterminados, quais
sejam: a) o contrato deve estar registrado no registro de imoveis; b) a
divida deve ter sido inadimplida e, por fim, c) o devedor deve ter sido
constituido em mora.

Na hipotese em comento, contudo, nao se
aplica a tese acima delineada.

Conforme se denota dos autos, os autores
ndo estdo inadimplentes — ja que quando do ajuizamento da demanda

VOTO N° 37.840 9
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estavam em dia com as obrigagdes assumidas, situacdo esta que
permaneceu com a concessao da tutela antecipada (fls. 122/123) — sendo
este um dos requisitos para se aplicar a tese em comento.

O cerne da questdo, no caso concreto, esta
no inadimplemento por parte das vendedoras que comercializaram o
imével com promessa de diferencial em material publicitario —
consistindo em atrativo para o fechamento do negoécio com os
compradores — porém, deixaram de cumprir o quanto prometido, em
afronta ao artigo 30 do Cddigo de Defesa do consumidor.

O MM. Juiz sentenciante, bem observou
que “a propaganda de comercializagao (fls. 27/30) do aludido
empreendimento, realizado pelas requeridas, fazia constar no Residencial
“uma trilha ecologica”, bem como o “Lago Veneza” (fls. 30). Ademais,
conforme informado pela propria parte requerida, em sede de contestagdo,
existe uma drea verde, ao lado do condominio, que possui o lago e a trilha
ecologica (fls. 219/222). Como se vé, a area que possui o mencionado lago é
publica e ndo pertence ao Residencial Veneza, tratando-se de drea vizinha,
restando patente a propaganda enganosa (...) Destarte, ndo tendo as
requeridas comprovado a realizagdo das obras de infraestrutura e paisagismo
(6nus que lhes cabia), conforme estipulado em contrato, bem como ante a

indubitavel propaganda enganosa, no momento da comercializa¢do dos lotes,
¢ de rigor a rescisdo contratual por culpa das rés”.  Neste cenario, em
que houve o inadimplemento contratual por parte das vendedoras,

possivel a devolugdo integral e imediata dos valores pagos pelos
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adquirentes, conforme preveé

Tribunal de Justica.

a supracitada Sumula 543 do E. Superior

Observa-se que a devolucdo dos valores

deverd ser acrescida de multa de 20% do valor efetivamente pago,

conforme alineas "b" e “f” da clausula sexta do contrato (fls. 40/41),

conforme consignado no julgado.

Com efeito, colacionam-se precedentes

deste E. Tribunal de Justica de Sao Paulo, envolvendo o mesmo

empreendimento em questao:

APELACAO. Compra e Venda. Rescisdo Contratual.
Obras de infraestrutura. Propaganda enganosa.
Aplicagdo do Cddigo de Defesa do Consumidor.
Inadimplemento das vendedoras. Empreendimento
entregue sem a area de preservagdo permanente, lago
e trilha ecoldgica, conforme prometido pelas
fornecedoras. Restituicdo integral dos valores pagos.
Sumula 543 do STJ. Multa contratual. Cabimento.
Impostos e taxas associativas. Abatimento descabido.
Juros de mora. Termo inicial. Data da citagao.
Litigancia de ma-fé ndo caracterizada. Recurso
desprovido.

(TISP; Apelacao Civel
1011636-61.2022.8.26.0361; Relator (a): Joao
Baptista Galhardo Juanior; Orgao Julgador: 302
Camara de Direito Privado; Foro de Mogi das
Cruzes -42 Vara Civel; Data do Julgamento:
26/05/2023; Data de Registro: 26/05/2023)

APELAGAO. COMPRA E VENDA IMOBILIARIA.
RESCISAO CONTRATUAL. OBRAS DE
INFRAESTRUTURA. PROPAGANDA ENGANOSA.
Aplicagdo do Cddigo de Defesa do Consumidor.
Rescisao contratual. Alienagdo fiduciaria. Tema 1095 do
E. STJ. Inaplicabilidade. Inadimplemento da vendedora.
Empreendimento entregue sem a area de preservagao
permanente, lago e trilha ecoldgica, conforme
prometido pelas fornecedoras. Restituicdao integral dos
valores pagos. Sumula 543 do STJ. Multa contratual.
Cabimento. Impostos e taxas associativas. Devolugdo.
Sucumbéncia reciproca. Litigancia de ma-fé nao
caracterizada. Recurso desprovido.

(TISP; Apelacao Civel
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1013802-03.2021.8.26.0361; Relator (a): J.B.
Paula Lima; Orgdo Julgador: 102 Camara de
Direito Privado; Foro de Mogi das Cruzes - 12 Vara
Civel; Data do Julgamento: 18/04/2023; Data de
Registro: 18/04/2023)

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA — Resolugao
contratual cumulada com restituicdo de valores pagos —
Autores que postularam a resolugdo do contrato por
culpa da ré - Sentenga de procedéncia, que decretou a
resolugdo do contrato por inadimplemento da ré, que
ndao teria cumprido o prometido em publicidade do
empreendimento, de que os adquirentes teriam a
disposicdo 240 mil m2 quadrados de area verde, com
acesso exclusivo dos moradores - Determinacao de
restituicdo integral dos valores pagos, com multa -
Irresignagdo da ré - Ndo acolhimento — Inaplicabilidade
do tema 1095 do C. STJ] - Firmada tese pelo C. STJ]
segundo a qual [e]m contrato de compra e venda de
imével com garantia de alienagdo fiduciaria
devidamente registrado em cartério, a resolugdo do
pacto, na hipotese de inadimplemento do devedor,
devidamente constituido em mora, deverda observar a
forma prevista na Lei n° 9.514/97, por se tratar de
legislagdo especifica, afastando-se, por conseguinte, a
aplicacdo do Cédigo de Defesa do Consumidor —
Hipotese, porém, em que o contrato foi resolvido ndo
por inadimplemento do devedor, mas do alienante —
Propaganda enganosa configurada — Promessa de
acesso exclusivo dos moradores a extensa area verde
que se constatou constituir area publica - Violagdo do
devedor de informagdo - Resolugdo por culpa da ré bem
decretada, com restituicao integral dos valores pagos e
incidéncia dos demais encargos contratuais —
Precedentes deste E. Tribunal a respeito do mesmo
empreendimento - Juros de mora devidos desde a
citagdo — Recurso desprovido.

(TISP; Apelagao Civel 1022940-
91.2021.8.26.0361; Relator (a): Marcus Vinicius
Rios Gongalves; Orgdo Julgador: 62 Camara de
Direito Privado; Foro de Mogi das Cruzes - 12 Vara
Civel; Data do Julgamento: 12/01/2023; Data de
Registro: 12/01/2023)

Apelagdo — Agdo de rescisao contratual, cumulada com
restituicdo de quantia paga — Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra — Propaganda
enganosa - Alegacdo dos autores de que as rés
descumpriram o que foi ajustado entre as partes, pois
ndo realizaram a entrega da area verde com trilha
ecolégica e lago, conforme prometido em seus
anuncios, configurando propaganda enganosa, bem
como, anunciaram que o empreendimento seria
constituido em condominio, e ndo em associagdo como
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ocorreu — Pretensdo da rescisdo do contrato com a
devolugdo do valor pago — Cabimento - Procedéncia da
acdo com a rescisdo do contrato e condenacdo das rés
a devolugdo da totalidade dos valores pagos pelos
demandantes — Rescisdo contratual por culpa das
vendedoras - Retorno ao estado anterior ao negdcio -
Vendedoras que sdo responsaveis pela restituicdo pelo
fato de ter dado causa a rescisdo — Juros de mora —
Incidéncia a partir da citacdo - Sentenca mantida -
Multa por litigancia de ma-fé, incabivel por ndo restar
evidenciado que as rés teriam agido de ma-fé no
presente feito - Recurso improvido.

(TISP; Apelagao Civel
1018894-59.2021.8.26.0361; Relator (a): Thiago
de Siqueira; Orgao Julgador: 142 Camara de
Direito Privado; Foro de Mogi das Cruzes - 12 Vara
Civel; Data do Julgamento: 01/12/2022; Data de
Registro: 01/12/2022)

Portanto, a r. sentenca deve ser mantida

em sua integralidade, inclusive quanto a sucumbéncia e as atualizagdes

dos valores a serem ressarcidos, eis que conferiu satisfatoria solugao a

lide.

Elevo, em atendimento ao disposto no

artigo 85, § 11, do Codigo de Processo Civil, os honorérios advocaticios

para 15% sobre o valor da condenacgao.

provimento ao recurso.

Em face do exposto, pelo voto, Nega-se

MARCIA DALLA DEA BARONE
Relatora
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