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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1021151-86.2023.8.26.0361, da Comarca de Mogi das Cruzes, em que sdo apelantes
MASA DEZOITO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ¢ MASA
DEZENOVE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sdo apelados
THIAGO CIRIACO DE LIMA ¢ MARINA AMORIM RODRIGUES.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 25* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: Nao
conheceram do recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participa¢do dos Desembargadores HUGO CREPALDI
(Presidente) E ANA LUIZA VILLA NOVA.

Sdo Paulo, 22 de abril de 2025.
JOAO ANTUNES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N°:28.158

APELACAO N°: 1021151-86.2023.8.26.0361

COMARCA: MOGI DAS CRUZES — 1* VARA CIVEL

JUIZ DE 1* INSTANCIA: Dr’. ANA CLAUDIA DE MOURA OLIVEIRA
QUERIDO.

APELANTES: MASA DEZOITO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA e MASA DEZENOVE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
APELADOS: THIAGO CIRIACO DE LIMA e MARINA AMORIM
RODRIGUES.

COMPETENCIA RECURSAL. RESCISAO DE
CONTRATO DE COMPRA E VENDA EMBASADA EM
PROPAGANDA ENGANOSA. AUSENCIA DE AREA
VERDE COM TRILHA ECOLOGICA E LAGO NO
LOTEAMENTO. SENTENCA DE PROCEDENCIA.
INSURGENCIA DOS REUS.

1. Hipotese em que ndo se discute a clausula de alienacao
fiduciaria em garantia capaz de justificar a competéncia
desta 25* Camara de Direito Privado.

2. Matéria de competéncia recursal da Primeira Subse¢do de
Direito Privado (1* a 10* Camaras). Camaras competentes
para julgar acdes relativas a compra e venda de loteamento.
Inteligéncia do artigo 5° itens 1.21 e 1.25 da Resolucao n°
623/2013 do Orgdo Especial. Precedentes desta Corte.

3. Recurso ndo conhecido, com determinacdo de
redistribuicao.

A r. sentenga de fls. 356/359, cujo relatorio se adota, julgou
procedente a pretensao inicial aduzida nesta ag¢ao de rescisdao de contrato de compra e
venda proposta por THIAGO CIRIACO DE LIMA e MARINA AMORIM
RODRIGUES em face de MASA DEZOITO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA e MASA DEZENOVE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, para:
“i) DECLARAR resolvido o instrumento particular de compromisso de compra e
venda de fls. 40/53; ii) CONDENAR solidariamente as rés a restituir a parte autora
os valores pagos no montante total de R$ 129.380,22 (cento e vinte e nove mil
trezentos e oitenta reais e vinte e dois centavos), acrescidos de multa de 20% sobre
os valores efetivamente pagos, de forma imediata, em unica parcela. Os valores
pagos pela parte autora deverdo ser corrigidos monetariamente pelo indice do
contrato (clausula 6° 'f') desde a data de cada pagamento e contar juros de mora de
1% ao més desde a citagdo; e iii) CONFIRMAR a tutela de urgéncia deferida as fls.
201/202. Em consequéncia, JULGO EXTINTO o processo, com resolug¢do do mérito,
nos termos do art. 487, I, do CPC. Em razdo da sucumbéncia, condeno as rés,
solidariamente, ao pagamento das custas e despesas processuais, além dos
honorarios advocaticios da parte contraria, que fixo em 10% sobre o valor da
condenacdo, nos termos do artigo 85, § 2°, do Cddigo de Processo Civil”.

Inconformada, recorre a parte ré (fls. 362/396), buscando a
reforma do julgado. Sustenta que a parte autora, em verdade, busca rescindir o
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contrato diante de sua inadimpléncia. Afirma que as razdes expostas na inicial,
inclusive no tocante ao evento pandémico (COVID-19), ndo justificam o
inadimplemento contratual no caso em exame. Defende a inaplicabilidade da
inversdo do onus da prova e das normas protetivas do CDC. Discorre sobre a
impossibilidade de concessdo de tutela de urgéncia. Refere que os documentos
juntados comprovam a regularidade do empreendimento e que as imagens do folder
sao meramente ilustrativas. Esclarece que o Loteamento Veneza tem seu perimetro
fechado para seguranca dos proprios moradores e que ha uma area publica verde ao
lado, juntamente com um lago, com acesso de pedestres a essa area pelo interior do
loteamento. Menciona que a alegacdo no que tange a falta de lago e trilha ecologica
¢ inveridica e infundada. Ressalta que o Loteamento esta constituido desde 2016, e
grande parte de seus lotes foram comercializado, ou seja, quando da compra pelo
apelado o loteamento estava entregue na integra, defendendo que niao houve
publicidade enganosa. Destaca que ndao had vicio de consentimento e que a
responsabilidade dos apelantes nao restou demonstrada. Salienta que nao € possivel a
devolugdo do percentual pretendido. Argumenta que a Lei n® 9.514/1997 deve ser
aplicada a presente hipotese, € nao o Codigo de Defesa do Consumidor. Assevera que
a pleiteada rescisao ¢ descabida. Concorda com a dissolug¢do contratual, mas que nao
ha que se falar em restituicdo dos valores pagos pelos autores. Discorre sobre o termo
inicial dos juros, a aplicabilidade da multa contratual e 6nus de sucumbéncia,
entendendo que nao deu causa a agao.

Recurso preparado.

Com contrarrazdes (fls. 405/426).

E o relatorio.

Narram os autores que, em 09/02/2019, celebraram contrato de
compra ¢ venda de imodvel (fls. 40/53) com as requeridas, para aquisi¢cao do lote 07,
da quadra 06, do empreendimento Residencial Veneza I. Afirmam os autores que nao
foram regularmente informados a respeito das cldusulas contratuais e que, diante de
juros exorbitantes praticados sem respaldo legal evidenciando o desequilibrio
contratual, passaram a ter dificuldades para o cumprimento das obrigagdes ¢ com
muito custo realizam os pagamentos das parcelas. Entretanto, sob o argumento de
que houve propaganda enganosa veiculada pelos réus, pretendem a rescisdo do
contrato com restituicao dos valores pagos e sem imposi¢ao de multa. No particular,
referem que, diferentemente do que consta da publicidade veiculada, ndo se trata de
condominio e sim de associagdo. Também, afirmam que a propaganda veiculada
sugere que haveria uma area verde com trilha e lago dentro do empreendimento, o
que ¢ inveridico.

Pois bem.

Entendo que o recurso nao deve ser conhecido, em razao da
incompeténcia dessa C. Camara para julgar a matéria.

Muito embora exista clausula de alienagao fiduciaria (fls. 51), a
garantia ndo ¢ objeto de discussdo nesta lide.

Também, € oportuno registrar que, a despeito de a inicial conter
afirmacdes de que ndo existe respaldo legal e que houve omissdo de informacdes a
respeito das clausulas relativas aos juros e forma de correcao praticados no contrato,
certo ¢ que os fatos mencionados pelos autores tem por objetivo apenas justificar os
motivos pelos quais consideram existir desequilibrio contratual o que justificaria a
concessao da tutela de urgéncia para se evitar prejuizos e impossibilitar o
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cumprimento das obrigagdes, visto que, com muito custo, efetuam os pagamentos
das parcelas pactuadas.

Pela leitura atenta da peticdo inicial € inegavel que os autores
pretendem a rescisdo do contrato de compra e venda, sob o argumento de que houve
veiculacdo de publicidade enganosa quanto a existéncia de condominio com trilha
ecoldgica e lago no loteamento.

Diante disso, tenho que a competéncia para julgamento desta
matéria ¢ da atribuida as Camaras da Primeira Subse¢do de Direito Privado (1* a 10*
Camaras de Direito Privado), nos termos do que dispde o artigo 5°, inciso I, itens 21
e 25 da Resolugio n° 623/2013 do C. Orgdo Especial deste E. Tribunal de Justica:

1.21. “Ac¢oes relativas a loteamentos e a localizacdo de lotes,
salvo o disposto nos itens 1.12 do art. 3° e Il do art. 4°, ambos
desta Resolugdo - Redagdo dada pela Resolugdo n®785/2017;”

1.25. “Ac¢oes relativas a compra e venda e adjudica¢do
compulsoria, que tenham por objeto coisa imovel, ressalvadas
aquelas sujeitas ao estatuto das licitagoes e contratos
administrativos” (Redag¢do dada pela Resolugcdao n°813/2019);”

Esse entendimento, alids, foi adotado em julgamento de
conflitos de competéncia, este E. Tribunal de Justiga, posicionando-se no sentido de
que as demandas da mesma natureza que a do presente processo sao de competéncia
das C. Camaras da Primeira Subsecao de Direito Privado.

Nesse sentido:

Conflito de competéncia - agdo de rescisdo
contratual cumulada com devolucdo de
valores - contrato particular de escritura de
compra e venda de imovel com pacto de
alienagdo  fiduciaria em  garantia de
pagamento e outras avengas - distribui¢do do
feito a 34 Camara de Direito Privado, que
declinou do feito - inexisténcia de discussdo
acerca da clausula de alienagdo fiduciaria
tampouco sobre o compromisso de compra e
venda propriamente dito - pedido de rescisdo
de contrato de compra e venda, por supostas
irregularidades existentes em loteamento -
conflito suscitado pela 4 Camara de Direito
Privado - matéria que ndo se enquadra nas
hipoteses de competéncia comum - matéria
afeta a 1 Subseg¢do de Direito Privado -
inteligéncia do art. 5°1.21 e 1.25 da Resolugdo
n’ 623/13 deste Tribunal - conflito de
competéncia Jjulgado procedente -
competéncia da 4 Camara de Direito
Privado. (TIJSP; Conflito de Competéncia
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Civel n° 0013009-63.2022.8.26.0000; Relator
(a): Coutinho de Arruda; Orgdo Julgador:
Grupo Especial da Sec¢ao do Direito Privado;
Data do Julgamento: 07/12/2022).

Conflito de competéncia - a¢do de rescisdo
contratual cumulada com pedido de devolugdo
de valores - instrumento particular de compra
e venda de imovel com pacto adjeto de
alienag¢do fiduciaria em garantia - terreno
parcelado mediante loteamento - distribui¢do
do feito a 35 Camara de Direito Privado, que
declinou do feito - auséncia de discussdo
acerca do loteamento propriamente dito -
auséncia de qualquer discussdo sobre a
aliena¢do fiduciaria - pedido atrelado a
rescisdo do contrato de compra e venda do
lote, pleiteando, ao final, a restituicdo das
quantias pagas - conflito suscitado pela 8°
Cdmara de Direito Privado - negdcio juridico,
contrato definitivo de compra e venda de
imovel atrelado a financiamento, que ndo se
confunde com compromisso de venda e
compra, cuja matéria é de competéncia de
todas as Subsecoes de Direito Privado -
competéncia recursal de uma das Camaras da
Primeira Subsecdo, da Secdo de Direito
Privado (1°a 10°) - Art. 5°1.25, da Resolugdo
n°623/2013 - conflito de competéncia julgado
procedente, reconhecida a competéncia da 8
Cdamara de Direito Privado. (TJSP; Conflito
de competéncia civel n°
0005834-81.2023.8.26.0000;  Relator  (a):
Coutinho de Arruda; Orgdo Julgador: Grupo
Especial da Secao do Direito Privado; Data do
Julgamento: 21/08/2023).

Conflito de competéncia. Apela¢do em agdo de
rescisdo contratual e devolucdo de valores
pagos. Recurso distribuido por preveng¢do a
36“ Camara de Direito Privado que entendeu
se tratar de agdo relativa a contrato definitivo
de compra e venda, visando rescisdo em razdo
de inadimplemento contratual pela falta de
darea verde com trilha ecoldgica e lago no
loteamento, matéria de competéncia exclusiva
da 1° Subse¢do de Direito Privado (art. 5° 1,
125, da Resolu¢cdo n° 623/2013), ndo
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prevalecendo sobre a prevengdo (Sumula 158
deste Tribunal). Redistribui¢do para a 7¢
Cdamara de Direito Privado, que reputou que
se trata de matéria comum a todas as
Subse¢oes de Direito Privado (art. 5° §3°, da
Resolu¢do n° 623/2013), prevalecendo a
prevengdo da camara  suscitada  pelo
Jjulgamento de recurso anterior. Competéncia
dos orgdos fracionarios do Tribunal que se
define em razdo da matéria, em ateng¢do a
causa de pedir e ao pedido contido na inicial
(art. 103 do RITJSP e enunciado n° 3 da Segdo
de Direito Privado). Preveng¢do que ndo
prevalece sobre a competéncia em razao da
matéria  (Sumula 158  TJSP).  Parte
compradora do imovel, consistente em lote de
terreno, que requer a rescisdo do contrato
definitivo, com devolugdo integral de valores
pagos, por propaganda enganosa  do
loteamento acerca da existéncia de darea verde
exclusiva, trilha ecologica, lago e ndo ser
loteamento  fechado conforme divulgado.
Auséncia de discussdo sobre a garantia
fiduciaria, que afasta a competéncia exclusiva
da 3“ Subsecdo de Direito Privado. Ndo se
discute compromisso de compra e venda a
atrair a competéncia comum de todas as
Subsecoes de Direito Privado. Discussdo
sobre contrato definitivo de compra e venda,
com cardter de escritura publica, registrado
na matricula do imovel, bem como sobre o
loteamento em si. Incidéncia do art.5° 1.21 e
125 da Resolucdo 623/13. Precedentes.
Precedentes. CONFLITO NEGATIVO DE
COMPETENCIA ACOLHIDO para
reconhecer a competéncia da cdamara
suscitante (7 Cdmara de Direito Privado)
para julgamento da apelagdo. (TJSP; Conflito
de competéncia civel
0015968-36.2024.8.26.0000; Relator (a): L. G.
Costa Wagner; Orgdo Julgador: Grupo
Especial da Secdo do Direito Privado; Data do
Julgamento: 24/06/2024)

Portanto, houve o reconhecimento da competéncia das Camaras
da 1* Secdo de Direito Privado para julgamento de casos semelhantes ao presente.

Cumpre-me, ainda, transcrever recentissima decisao desta C.
Camara, em caso analogo:
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COMPETENCIA RECURSAL. Rescisdo de
contrato de compra e venda celebrado entre
as partes. Propaganda enganosa. Falta de
darea verde com trilha ecoldgica e lago no
loteamento. Inexisténcia de discussdo quanto a
clausula de alienagdo fiducidria em garantia
capaz de justificar a competéncia desta 25°
Cdmara de Direito Privado. Matéria de
competéncia recursal da Primeira Subsegdo
de Direito Privado (1 a 10° Camaras).
Camaras competentes para julgar agoes
relativas a compra e venda de loteamento.
Inteligéncia do artigo 5°, itens 1.21 e 1.25 da
Resolugdo n° 623/2013 do Orgdo Especial.
Precedentes.  Redistribuicdo  determinada.
Recurso ndo conhecido. (Apelagao Civel n°
1016584-80.2021.8.26.0361;  Relator  (a):
RODOLFO CESAR MILANO; Orgio
Julgador: 25" Camara de Direito Privado; Data
do Julgamento: 30/01/2025).

Ante ao exposto e por meu voto, ndo conheco do recurso e
determino sua redistribuicdo a uma das Camaras que integram a Subsecdo de Direito
Privado I (1* a 10* Camaras da Primeira Subsecdo de Direito Privado), desse Egrégio
Tribunal de Justiga, nos termos da fundamentagao.

JOAO ANTUNES
Relator
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