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Registro: 2025.0000373439

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1002058-14.2023.8.26.0596, da Comarca de Serrana, em que sdo apelantes
LOTEAMENTO ALTO DA SERRA SERRANA SPE LTDA. ¢ PAOLA DE
FREITAS JUNQUEIRA, sao apelados UESLEI SILVA ATAIDES e MIRIAN
MARINHO DA CUNHA ATAIDES.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 5* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participacio dos Desembargadores JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente sem voto), ERICKSON GAVAZZA MARQUES E J.L.
MONACO DA SILVA.

Sdo Paulo, 15 de abril de 2025.
OLAVO PAULA LEITE ROCHA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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LOTEAMENTO ALTO DA SERRA SERRANA
SPE LTDA E PAOLA DE FREITAS JUNQUEIRA
UESLEI SILVA ATAIDES E OUTRA

SERRANA
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APELACAO CIVEL ACAO
DECLARATORIA DE RESCISAO
CONTRATUAL - COMPRA E VENDA COM
PACTO DE ALIENACAO FIDUCIARIA -
Pretensdo da parte autora de declarar a
rescisdo contratual com a restituicdo de 90%
dos valores pagos - Sentenca de procedéncia
que rescindiu o contrato e condenou a
requerida na devolu¢do de 80% dos valores
pagos — Irresignacdo da parte requerida que
ndo comporta provimento — Preliminar de falta

de interesse de agir afastada — Meérito -
Confusdo entre credores fiducidarios e
alienantes - Inaplicabilidade da Lei n°

9.514/97 em razdo do desvirtuamento da
clausula de alienacdo fiduciaria — Ademais,
registro tardio da alienagdo fiduciaria quando
ja inadimplente os adquirentes — Mero
compromisso de compra e venda —
Inaplicabilidade do Tema 1.095, do C.
Superior Tribunal de Justica - Aplicagdo do
Codigo de Defesa do Consumidor na espécie,
com observancia do seu artigo 53, bem como
das Sumulas 1, 2 e 3 do E. TJSP e da sumula
543 do C. STJ - Rescisao contratual por culpa
dos adquirentes — Devolucdo de 80% dos
valores pagos - Precedentes deste E. TJSP —
Juros moratorios que devem incidir, no
presente caso, a partir do transito em julgado -
Senten¢ca  parcialmente reformada  —
RECURSOS PARCIALMENTE PROVIDO.
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Vistos.

Trata-se de RECURSO DE APELACAO interpostos
por LOTEAMENTO ALTO DA SERRA SERRANA SPE LTDA e
PAOLA DE FREITAS JUNQUEIRA contra a r. sentenca proferida as
fls. 222/226, cujo relatorio ora se adota, que julgou procedente a agao
para declarar a rescisdo do contrato e condenar as requeridas na
devolugdo, em parcela tnica, de 80% dos valores desembolsados pelos

autores.

Irresignados, insurgem-se LOTEAMENTO ALTO
DA SERRA SERRANA SPE LTDA e PAOLA DE FREITAS
JUNQUEIRA sustentando, em breve sintese, preliminarmente, a falta de
interesse de agir pela inadequacdo da via eleita. No mérito, defende a
aplicacdo do Cddigo de Defesa do Consumidor desde que ressalvada a
aplicacao da lei especial 9.514/97 que aborda o compromisso de compra
e venda com pacto de alienagao fiduciaria. Cita precedentes. Afirma que
a alienacdo fiducidria estd devidamente registrada na matricula do
imével e que o devedor foi constituido em mora, sendo plenamente
aplicavel ao presente caso o Tema 1.095, do C. Superior Tribunal de
Justica. Por fim, sustentam a possibilidade de retengao de valores a titulo
de IPTU e a ndo incidéncia de honorarios advocaticios em razdo da
culpa exclusiva dos adquirentes pela rescisdo da avenca. Assim,

requerem o provimento do recurso para o fim de reformar a r. sentenga.

Recurso tempestivo, devidamente preparado e

processados com a resposta da parte adversa as fls. 257/263.
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Observado o prazo estabelecido pela Resolugdo n°
772/2017 do Egrégio Tribunal de Justica, ndo houve oposi¢do ao

julgamento virtual.

Distribuido o recurso ao Des. J.L. MONACO DA
SILVA, integrante desta 5* Camara de Direito Privado desta Corte, o
processo foi redistribuido a este Relator, nos termos da Portaria de

Designacao n°® 22/2025, com conclusao dos autos em 10/02/2025.
E o relatorio.

Bem examinada a questdo posta em Juizo, vé-se que

a irresignagao recursal ndo comporta provimento.

De inicio, ressalta-se que a preliminar de falta de

interesse de agir confunde-se com o mérito e com ele serd analisado.

Cuida-se de acdo declaratéria de afastamento do
instituto da alienacdo fiduciaria, com suspensao dos efeitos da purgagao
da mora e pedido de rescisdao contratual ajuizada por UESLEI SILVA
ATAIDES E OUTRA em face de LOTEAMENTO ALTO DA SERRA
SERRANA SPE LTDA E PAOLA DE FREITAS JUNQUEIRA,

objetivando a rescisdo contratual com a devolug¢ao de 90% dos valores

pagos.

Ab initio, impende estabelecer o regime juridico

aplicavel a espécie. Pugnam os requeridos, ora recorrentes, pela
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aplicacao da Lei n.° 9.514/97 que dispde, dentre outras coisas, sobre a

alienagdo fiducidria de coisa imédvel.

A propoésito, o Superior Tribunal de Justica, no
julgamento do Tema 1.095, firmou tese no sentido de que a aplicagao do
regramento especifico da Lei n® 9.514/97 exige, como condic¢do sine qua
non, o registro do pacto no Cartério de Registro de Imoveis e a

constituicao dos devedores em mora.

No presente caso, todavia, compulsando os autos e a
matricula do imovel colacionada as fls. 195/198 depreende-se que a
celebragdo do contrato de compra e venda ocorreu em 07/12/2019,
contudo, a alienagdo fiducidria somente foi levada a registro em
05/04/2023 quando os adquirentes j4 demonstravam a impossibilidade

de cumprimento das obrigacdes, encontrando-se inadimplentes.

Nessa senda, emerge dos autos que o registro da
alienagdo levado a efeito tardiamente ocorreu quando ja demonstrada a
inadimpléncia dos adquirentes e teve como objetivo a tentativa de
inviabilizar a presente agdo sob alegacao de incidéncia do regramento da

alienacao fiduciaria previsto na Lei n® 9.514/97.

Soma-se ao registro tardio da alienagao fiduciaria na
matricula do imével o fato de que os vendedores se confundem com os
credores fiduciarios e, consoante jurisprudéncia deste E. TJSP, tal
estratégia, destinada a contornar as garantias previstas na legislacdo do

Codigo de Defesa do Consumidor e do Codigo Civil, com vistas a
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impossibilitar a rescisdo do ajuste, atitude que ndo pode ser prestigiada,

sob pena de desvirtuamento do instituto juridico.

Nesse sentido ja se manifestou este E. Tribunal de

Justica em casos assemelhados:

Acgdo de resilicdo unilateral de compra e venda
[Loteamento Bella Cravinhos], com pacto adjeto de
alienacdo fiduciaria em garantia do saldo devedor,
cumulada com a restituicao das parcelas em razao
de incapacidade financeira — Procedéncia parcial
em primeiro grau, com a devoluciao de 80% dos
valores pagos, autorizada a compensagdo com
eventuais débitos de IPTU e taxas condominiais de
responsabilidade do autor no periodo da posse —
Registro tardio da alienacdo fiducidaria na margem
da matricula — Descabimento da extingdo do feito
sem resolucdo do mérito diante da inaplicabilidade
da Tese Repetitiva 1095 do Superior Tribunal de
Justica — Legitimidade do desconto da clausula
penal e/ou de decaimento (10% do preco
atualizado, ja incluido o sinal), dos encargos
imobilidarios, tributdrios, associativos e afins
vencidos durante a vigéncia do negdcio, além dos
encargos moratorios relativos as prestacoes pagas
em atraso pelo adquirente — Inteligéncia do art. 32-
A, II,L III e 1V, da Lei n. 6.766/79 — Auséncia de
excesso e/ou abusividade no caso dos autos —
Inexigibilidade da taxa de frui¢do — Terreno vago
e sem edificacdo — Sentenca ligeiramente alterada
— Manutengdo da disciplina da sucumbéncia —
Recurso provido, em parte.

(TJSP; Apelacao Civel
1002005-04.2023.8.26.0153;  Relator  (a): César
Peixoto; Orgdo Julgador: 9* Camara de Direito
Privado; Foro de Cravinhos -2* Vara; Data do
Julgamento:  23/01/2025; Data de Registro:
23/01/2025).
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APELACAO CIVEL. ACAO DE RESILICAO DE
CONTRATO C.C RESTITUICAO DE VALORES.
Compra e venda com garantia de alienacio
fiduciaria. Sentenca de improcedéncia.
Insurgéncia recursal dos autores. Auséncia de
nulidade de qualquer fei¢do, a luz do cerne e
provas coligidas. Quanto ao mérito, recurso
passivel de ser albergado, em parte. Confusdo entre
credores fiducidrios e alienantes. Inaplicabilidade
da Lei n° 9.514/97. Desvirtuamento da clausula de
alienacdo fiducidria pela patente confusdo havida.
Incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor. A
inadimpléncia dos compromissdarios compradores
ndo tem o conddo de obstar a resilicdo do contrato
e a restituicdo de quantias pagas, admitida a
compensagao com  gastos  proprios  de
administracdo e propaganda  feitos pelo
compromissario vendedor. Fixag¢do de retengdo de
25% dos valores pagos adequada a hipdtese e
consentinea com a jurisprudéncia deste E. TJSP e
do C. STJ. Longevo exercicio da posse de
apartamento, ao longo de mais de 05 anos, ladeada
de acintosa inadimpléncia que da azo a incidéncia
de taxa de ocupacdo, da ordem de 0,5% ao més,
incidente desde a data em que os autores tomaram
posse do imovel até o dia em que esta for restituida
as rés, sem qualquer espécie de limitacdo. Divida
que ora suplantaria os R$ 200.000,00, pela
auséncia de pagamento das parcelas, além de
expressivo crédito tributario atrelado ao imovel
(IPTU). Porque defeso o enriquecimento sem
causa de quem quer que seja, deverdo ser
compensados os gastos pela introducio de
benfeitorias uteis e necessarias, excluidas as
voluptudrias. Por fim, improcedem os genéricos
pedidos de revisdo das somas envolvidas ou mesmo
de indenizacdo por inexistente dano de ordem
extrapatrimonial. Ilicitude alguma quanto ao claro
emprego do IGP-M e nominada Tabela Price.
Liame assumiu feicdo ruinosa e tormentosa por
culpa dos autores, dai porque ndo se concebe
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sejam indenizados por dissabor ou frustracdo a
que deram causa. RECURSO PROVIDO, EM
PARTE.

(TJSP; Apelagao Civel
1033958-40.2022.8.26.0405; Relator (a): Wilson
Lisboa Ribeiro; Orgdo Julgador: 9* Camara de
Direito Privado; Foro de Osasco - 6* Vara Civel;
Data do Julgamento: 01/04/2025; Data de Registro:
02/04/2025).

DIREITO CIVIL. RESCISAO DE CONTRATO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM
CLAUSULA DE ALIENACAO FIDUCIARIA.
DESISTENCIA DA CONTRATACAO POR
CONVENIENCIA DO COMPRADOR.
DESVIRTUAMENTO DA ALIENACAO
FIDUCIARIA. CONFUSAO ENTRE AS
FIGURAS DE VENDEDOR E CREDOR
FIDUCIARIO. CARACTERIZACAO DE MERO
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
POSSIBILIDADE DE RESILICAO.
INCIDENCIA DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. 1. Acdo de rescisdo de contrato de
compra e venda de imovel com clausula de
alienacdo fiducidaria e devolugdo dos valores pagos.
Falta de condicoes financeiras dos adquirentes
para manter o negocio juridico firmado entre as
partes. Il. A questao em discussdo consiste em (i) a
aplicacdo da Lei n° 9.514/97 em contratos de
compra e venda com alienagdo fiducidaria
registrada e (ii) a incidéncia do Codigo de Defesa
do Consumidor devido ao desvirtuamento da
alienacdo fiduciaria. I11. Confusdo entre vendedor
e credor fiduciario que sdo a mesma pessoa.
Desvirtuamento da alienacdo  fiduciaria
caracterizado.  Precedentes indicam que a
alienacdo fiduciaria ndo impede a rescisio
contratual quando ha confusdo entre credor
fiducidario e alienante. IV. Recurso ndo provido.
Tese de julgamento: A alienacdo fiducidria
desvirtuada permite a aplicacdo do Codigo de
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Defesa do Consumidor. Legislacao Citada. Codigo
de Defesa do Consumidor, art. 53; Lei n° 9.514/97;
Codigo de Processo Civil, art. 85, §l1I.
Jurisprudéncia Citada. STJ, Tema 1095; TJSP,
Apelagdo Civel n° 1001535-47.2017.8.26.0358, Rel.
Galdino Toledo Junior, j. 06.08.2019; TJSP,
Apelagio Civel n° 1021724-03.2019.8.26.0576, Rel.
L. G. Costa Wagner, j. 12.06.2020.

(TJSP; Apelacao Civel
1034936-39.2021.8.26.0506; Relator (a): Edson
Luiz de Queiréz; Orgdo Julgador: 9° Camara de
Direito Privado; Foro de Ribeirdo Preto - 6* Vara
Civel; Data do Julgamento: 25/03/2025; Data de
Registro: 25/03/2025).

Assim sendo, no presente caso, deve ser aplicada a
regra de protecdo ao consumidor, norma de ordem publica,
possibilitando assim a rescisdo do contrato nos termos do art. 53, do
Codigo de Defesa de Consumidor que prevé, especificamente em
relacdo ao contrato de compra e venda de modveis e imoveis em
prestagdes ou em alienagao fiduciaria em garantia, a nulidade de pleno
direito das clausulas que estabelecam a perda total das prestacdes pagas
em beneficio do credor que, em razdao do inadimplemento pleitear a

resolu¢do do contrato e do produto alienado.

A proposito da questdo afeta a desisténcia do
negdcio por vontade dos adquirentes, "o compromissdrio comprador de
imovel, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e
reaver as quantias pagas, admitida a compensacdo com gastos
proprios de administracdo e propaganda feitos pelo compromissario
vendedor, assim como como valor que se arbitrar pelo tempo de

ocupagdo do bem." (Sumula 01, TJSP).
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No mesmo sentido a Stmula 543 do STJ: "Na
hipotese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a
imediata restitui¢ao 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'’.

Com efeito, no presente caso os autores confessam
que desejam rescindir o contrato sob pretexto de incapacidade financeira

de continuar adimplindo com as prestagoes.

Desse modo, na rescisdo do contrato sem culpa da
vendedora, esta faz jus a retencdo de uma porcentagem dos valores que

foram pagos.

Com relagdo a restituigdo da quantia paga, o C.
Superior Tribunal de Justica ¢ o E. Tribunal de Justica, possuem o
entendimento reiterado acerca da possibilidade de retengdao de 10% a
25% dos valores pagos pelo preco do imdvel quando o compromisso de

compra ¢ venda € rescindido a pedido do compromissario comprador.

Desta forma, tendo em vista que a rescisdo do
contrato ocorreu a pedido da parte adquirente que manifestou nao ter
mais condi¢des financeira para a manutencao do pagamento das parcelas
mensais do contrato, andou bem a r. sentenga ao determinar a retencao

de 20% dos valores pagos pelos consumidores adquirentes, pois
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observou as peculiaridades do caso concreto e aos principios da

razoabilidade, proporcionalidade e vedacao do enriquecimento ilicito.

Importante destacar que a parte recorrente nao
pugna pela alteragdo da porcentagem a titulo de retencao,
fundamentando o seu recurso apenas na suposta aplicabilidade da Lei da
alienacao fiducidria, razao pela qual mantém-se o percentual de 20% de

retencao, determinando a devolu¢do de 80% dos valores pagos.

No mesmo sentido adotou o TJ/SP:

APELACAO - RESCISAO CONTRATUAL C.C.
RESTITUICAO DE VALORES — TEMA 1095,
DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA —
INAPLICABILIDADE DO REPETITIVO A
DEMANDA — RENUNCIA DA GARANTIA EM
FUNCAO DO NAO REGISTRO EM CARTORIO
— APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR — RETENCAO E RESTITUICAO
DE VALORES — POSSIBILIDADE — TAXA DE
FRUICAO QUE NAO SE JUSTIFICA DIANTE
DA AUSENCIA DE EDIFICACAO NO IMOVEL
— IPTU DEVIDO A PARTIR DA POSSE DO
BEM, NAO COMPROVADA NO CASO DOS
AUTOS - SENTENCA MANTIDA — RECURSO
NAO PROVIDO.

(TJSP; Apelacio Civel 1045158-95.2023.8.26.0506;
Relator (a): Erickson Gavazza Marques; Orgio
Julgador: 5* Camara de Direito Privado; Foro de
Ribeirdo Preto - 9* Vara Civel; Data do Julgamento:
23/10/2024; Data de Registro: 31/10/2024)

Apelagdo. Promessa de compra e venda. A¢do de
rescisdo contratual com pedido de restituicdo de
valores  pagos  Aquisicdo de lote em
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empreendimento imobilidario. Senten¢a de parcial
procedéncia. Recurso de ambas as partes. Contrato
firmado com pacto de alienagdo fiduciaria.
Aplicacdo do Tema 1095 do STJ. Impossibilidade.
Auséncia dos requisitos autorizadores. Pacto de
alienacdo fiducidria ndo registrado em cartorio.
Contrato firmado na vigéncia da Lei n° 13.786/18.
Cabimento de sua aplicacdo juntamente com as
disposicoes  consumeristas.  Percentual de
restituicdo de 80% dos valores pagos que se mostra
razoavel, evitando-se o desequilibrio contratual.
Devolug¢do em parcela unica, inteligéncia das
Sumulas 543 do STJ, e 2 do TJSP. Lote sem
edificacdo, que serda novamente comercializado.
Taxa de fruicao indevida. Ademais, tal pedido
deveria ter sido formulado através de reconvencgdo
nos termos do art. 373, do CPC. Correcdao
monetaria. Incidéncia a partir de cada desembolso.
A corre¢do monetdria ndo é um plus que agrega
valor ao devido, mas um minus que se quer evitar,
tratando-se de mero mecanismo de recomposi¢do
da moeda corroida ao longo do tempo. Recurso do
autor provido e recurso da ré parcialmente
provido.

(TJSP; Apelacao Civel 1000499-64.2023.8.26.0291;
Relator (a): Emerson Sumariva Janior; Orgio
Julgador: 5* Camara de Direito Privado; Foro de
Jaboticabal - 3* Vara Civel; Data do Julgamento:
19/09/2024; Data de Registro: 19/09/2024)

Ressalta-se que a restituigdo devera ocorrer de uma

s0 vez, nos termos da Simula 02 do E. Tribunal de Justi¢a de Sao Paulo

que dispoe:

"A devolugdo das quantias pagas em contrato de

compromisso de compra e venda de imovel deve ser feita de uma so vez,

ndo se sujeitando a forma de parcelamento prevista para a aquisi¢do."”

Em relacdo aos valores do IPTU, ¢ pacifico o
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entendimento de que somente podem ser repassadas ao promitente
adquirente apds a imissdo na posse do imovel, no entanto, ndo ha nos

autos qualquer prova de que a requerente foi imitida na posse direta.

Por fim, uma pequena readequacao ¢ necessaria nos
consectarios legais da condenagdo. Isso porque, a corre¢do monetaria
deve incidir a partir de cada desembolso pelos indices da Tabela Pratica
do Tribunal de Justica de Sao Paulo e os juros de mora de 1% ao més a
partir do transito em julgado desta decisdo, uma vez que a quebra
contratual antecipada decorreu de culpa imputada ao promissario

adquirente.

Por tais fundamentos, DA-SE PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO DE APELACAO, tio somente para
determinar a incidéncia dos juros de mora sobre a condenacao a partir do

transito em julgado.

Em razdo do provimento parcial do presente recurso
torna-se incabivel a majoracdo da verba honoraria fixada em primeiro
grau, nos termos do art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil, conforme

assentado no Tema n°® 1.059/ST]J.
E como se vota.

OLAVO PAULA LEITE ROCHA
Relator
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