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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel
n° 1004355-06.2023.8.26.0010, da Comarca de Sao Paulo, em que sdo
apelantes/apelados: Wagner Manoel Nogueira e Cibele Aparecida Ratdo Nogueira e
apelados/Apelantes: Pick Money Companhia Securitizadora de Créditos Financeiros
S.a. e Momentum Empreendimentos Imobiliarios Ltda..

ACORDAM, em sessdo permanente ¢ virtual da 8* Camara
de Direito Privado do Tribunal de Justica de S3o 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 participagdo dos Desembargadores
SALLES ROSSI (Presidente) e PEDRO DE ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO.

Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
BENEDITO ANTONIO OKUNO
Relator

Assinatura Eletronica
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Apelaciao Civel n° 1004355-06.2023.8.26.0010
Aptes/Apdos: Wagner Manoel Nogueira e Cibele Aparecida Ratao Nogueira

Apdos/Aptes: Pick Money Companhia Securitizadora de Créditos

Financeiros S.a. e Momentum Empreendimentos Imobiliarios Ltda

Comarca: Sao Paulo

Assunto: Compra e Venda

Voto n° 16136

APELACAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
DEVOLUCAO DE QUANTIAS PAGAS. Contrato de compra
e venda quitado com contrato de financiamento para
pagamento parcelado, com garantia fiduciaria. A sentenca de
primeira instdncia declarou rescindidos os contratos e
determinou a devolucdo de valores pagos, descontada a
comissdo de corretagem, com sucumbéncia reciproca. A
rescisdo dos contratos ¢ possivel em casos de venda casada e
abusividade contratual. Art. 53 do CDC. Comissdao de
corretagem destacada e fixada no contrato como
responsabilidade do comprador. Retencdo que deve ser
mantida. Honorarios que podem ser fixados por equidade
quando n3o remunera dignamente o advogado. Sentenca
parcialmente reformada. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.

Vistos.

Apelacdo interposta em agdo de rescisdo

contratual c/c devolu¢do de valores pagos, contra sentenca que julgou

parcialmente procedente o pedido inicial para declarar rescindidos os

contratos de compra e venda e o de financiamento imobilidrio e condenar

as rés, solidariamente, a devolucdo de R$ 1.582,66, com correcdo
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monetaria desde maio de 2023 e juros de mora desde a citagdo. Por fim
fixou a sucumbéncia reciproca em 50% para cada parte e honorarios
advocaticios em 10% para cada parte, solidariamente, sob o valor da causa

(fls. 455/459).
Inconformadas, as partes recorreram.

Os autores alegaram que ndo ha clausula
contratual que transfira o valor da corretagem ao comprador. Pede o
afastamento da reten¢do do valor da corretagem. Pediu ainda a reforma
quanto aos honorarios advocaticios para que sejam fixados em R$2.000,00

no minimo e condenagdo das apeladas pelas custas e despesas processuais

em sua integralidade (fls. 474/485).

A ré Pick Money Companhia Securitizadora de
Creditos afirmou que a Cédula de Crédito Bancario representa promessa de
pagamento de divida certa e ndo pode ser confundida com o contrato de
compra e venda. Alega ser credora do titulo e titular da garantia fiduciaria
até integral liquidacdo. Afirmou que a auséncia de registro da alienacdo
fiduciaria nao retira a eficacia da cédula de crédito. Subsidiariamente,
pediu que a contagem dos juros seja a partir do transito em julgado, assim
como a reforma quanto a fixagdo dos honorarios, que seja sobre o valor da

condenacao (fls. 503/529).

A ré Momentum Empreendimentos Imobilidrios
Ltda, alegou também que se trata de dois negdcios distintos. Alegou que o
total do imdvel foi de R$123.736,50 — lote e comissdo de corretagem e a

cédula de crédito foi emitida em beneficio da institui¢do financeira no
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valor de R$117.549,67, que trata de empréstimo contraido pelos autores
para a quitacao do preco. Alegou a impossibilidade de rescisao do contrato
quitado, ndo sujeito as Sumulas 1 e 2 do E. TISP e Sumula 543 do STJ.
Alegou ainda que a auséncia de registro do contrato de alienacdo fiduciaria
nao lhe retira a eficacia. Subsidiariamente, pediu que o computo dos juros
seja do transito em julgado e honorarios sobre o valor da condenacao

(f1s.539/559).
Apresentadas as contrarrazoes.

Os recursos sdao tempestivos e preparados

(f1s.568).
E o Relatério.

Da narrativa inicial, consta que os autores
adquiriram um lote 09, Q BI, do loteamento denominado Ninho Verde Eco
Residence, porém, por circunstancias financeiras desejam a rescisdo do
contrato. Consta que pagaram R$ 9.709,49 e requereram a devolugdo de

90% das quantias pagas.
O contrato foi juntado as fls. 25/30.

A cédula de crédito emitida em favor da
instituicdo financeira J17, sucedida pela ora apelante Pick Money que
emprestou o valor de R$ 117.549,67 para o pagamento do preco do lote a

vista, com garantia fiducidria, consta as fls. 161/165.

Embora n3o admitam, mas restou claro pela

leitura dos documentos acima citados que o caso tratou de venda casada.
A alegacdo de que a compra e venda estaria

Apelagdo Civel n° 1004355-06.2023.8.26.0010 -Voto n° 16136 mo 4



:EE PODER JUDICIARIO
e 2 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

quitada ndo se sustenta.

A solidariedade passiva, a seu turno, resulta do
disposto no art. 7°, paragrafo tinico, do CDC. Tratando-se de relagdo de
consumo, por consequéncia, aplicdvel ao caso o regramento previsto no

Cddigo de Defesa do Consumidor.

A questdo ja restou pacificada pelo Colendo

Superior Tribunal de Justica através da simula n°® 543, in verbis:

“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 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”.

Portanto, ¢ possivel a rescisdo do contrato por
iniciativa dos compradores fundada no art. 53 do CDC, o qual dispde sobre
a nulidade de cldusulas que estabelecam a perda dos pagamentos, ainda
considerando a cldusula de alienacao fiducidria em garantia de bem mével,
que, diante da conclusdo pela existéncia de venda casada, ndo obsta a

aplicagdao do Codigo de Defesa do Consumidor e da rescisdo dos contratos.

Frise-se, uma vez patente a abusividade da
disposicdo que retira do consumidor a possibilidade de desistir do negdcio
ao qual aderiu na forma permitida pela legislagdo de regéncia, visto que o
financiamento foi contratado no mesmo momento da aquisi¢cao do imédvel,
justificando a vigéncia do compromisso de compra e venda por poucos
dias, ou seja, apenas até que se configurasse a transferéncia bancéria do

numerario liberado pelo agente financiador, situagdo que demonstra a
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existéncia da parceria entre as requeridas para dificultar o exercicio dos
direitos dos consumidores adquirentes, que foram submetidos a exagerada

desvantagem.

Muito embora o contrato celebrado entre as partes
se intitule “contrato de compra e venda quitado”, contém cldusulas que
evidenciam a natureza de mera promessa e, uma vez implementado o
pagamento do preco, nao foi outorgada a competente escritura de compra e

venda, como, alids, ¢ da esséncia do negdcio (artigo 108, CC).

Ademais, nao ha nos autos prova de pagamento e

recebimento do preco entre as rés, o que indica possivel simulacao.

Assim, nao se trata de compra e venda quitada,
mas de negocios coligados, com obrigacdes simultaneas providencialmente
para descaracterizar a existéncia de contrato preliminar de compromisso
de compra e venda, cuja rescisdo ¢ expressamente assegurada pela
jurisprudéncia cristalizada deste Egrégio Tribunal e do Colendo Superior

Tribunal de Justica.

Diante disso, as relagdes juridicas coligadas de
compra ¢ venda e cédula de crédito bancario ensejam a rescisao

pretendida.

Nesse sentido:

“APELACAO COMPRA E VENDA LOTE IMOBILIARIO
RESOLUCAO CONTRATUAL CUMULADA COM PEDIDO DE RESTITUICAO E
INDENIZACAO POR DANO MORAL PARCIAL PROCEDENCIA INCONFORMISMO
DAS RES REJEICAO Contrato de compra e venda que ndo contém os requisitos

proprios, apenas os do contrato preliminar Formalizag¢do do pacto no mesmo ato em
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que emitida cédula de crédito bancario para fins de financiamento, a qual foi
posteriormente endossada a terceiro sem comunica¢do ao adquirente emitente
Elementos que evidenciam cadeia de fornecimento, unida por contratos coligados e
estruturados com a finalidade de obstar a rescisdo contratual pelos adquirentes
Precedentes do TJSP Possibilidade de resolu¢do Alegacdo de incorreg¢do do polo
passivo da demanda Endosso ¢ ato cambiario autonomo, celebrado exclusivamente
entre credor (primitivo) e endossatario, dispensando presen¢a da endossataria em ag¢do
de rescisdo movida pelo emitente Senten¢a ratificada NEGARAM PROVIMENTO AO
RECURSO.” (TJSP; Apelagio Civel 1002808-82.2022.8.26.0068; Relator (a):
Alexandre Coelho; Orgdo Julgador: 8¢ Camara de Direito Privado; Foro de Barueri -

6“ Vara Civel; Data do Julgamento: 31/05/2023; Data de Registro: 31/05/2023).

“COMPRA E VENDA DE IMOVEL ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C.C. DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS Improcedéncia
Lote Rescisdo por iniciativa do comprador CDC Aplicabilidade Contrato de Compra e
Venda e Cédula de Crédito Bancario firmados simultaneamente Cadeia de contratos
que evidencia a parceria entre as rés Manobra efetuada para dificultar a rescisdo
contratual pelos consumidores Conduta abusiva das requeridas Operagoes negociais
que devem ser tidas como negocio unico Inexisténcia de prova da quita¢do do contrato
principal Viabilidade da rescisdo de ambos os contratos Endosso do crédito que nao
retira a legitimidade passiva da corré BMP Inexisténcia de hipotese de litisconsorcio
necessario com a endossatdaria do crédito Resilicdo por iniciativa dos adquirentes
Direito de retenc¢do de percentual dos valores pagos Cabimento Sumula 543, do STJ e
Sumulas 1, 2 e 3, deste E. Tribunal Cabimento da retengdo de 20% dos valores pagos,
conforme jurisprudéncia dominante deste E. TJSP Comissdo de corretagem Reten¢do
Cabimento Existéncia de clausula contratual atribuindo ao comprador a obrigagdo de
pagar essa despesa Restituicdo de valores pagos a titulo de IPTU, taxas de
conserva¢do e contribuigoes sociais do Clube SLIM Descabimento Obrigagcdo do
adquirente arcar com essas despesas durante a posse do imovel, autorizando-se o

desconto de eventuais débitos do montante a ser restituido Apura¢do dos valores a
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serem devolvidos em regular liquidagdo Atualizagdo monetaria pelos indices da Tabela
Pratica a partir dos respectivos desembolsos Juros moratorios Incidéncia a partir do
transito em julgado, uma vez que o desfazimento da avenga se deu por iniciativa do
comprador e inexiste mora da vendedora, conforme decidido pelo C. STJ, no Tema
1.002 Ag¢do parcialmente procedente Sucumbéncia reciproca Readequacgdo dos onus
sucumbéncias na propor¢do do decaimento de cada parte Art. 86, do CPC Recurso
parcialmente provido.” (TJSP; Apelag¢do Civel 1053590- 94.2022.8.26.0100; Relator
(a): Salles Rossi; Orgdo Julgador: 8° Camara de Direito Privado; Foro Central Civel -
11°Vara Civel; Data do Julgamento: 21/02/2024, Data de Registro: 21/02/2024).

Em que pese o quadro de resumo nao ter
facultado aos compradores o direito de arrependimento, conforme infere-se
do art. 26-A, inciso VII do art. 26-A, da Lei 6.766/79, nada obsta a

rescisao do contrato com fundamento no art. 53 do CDC e Sumulas 1, 2 e

3 desta Corte.

Portanto, correta a rescisdo aplicada aos
contratos, as partes contratantes devem retornar a situacdo anterior a
celebragdo do negocio, sendo de direito a devolucdo da quantia paga pela
adquirente, com a retencdo valores pela vendedora, em razdo dos custos
por ela assumidos quando da comercializacdo do imdével, os débitos com

administracao.
Quanto aos juros de mora, estes realmente devem

ser aplicados em 1% ao més contados do transito em julgado.

Assim, de rigor a rescisao do contrato de compra
e venda firmado pela autora, e, por via de consequéncia, da cédula de
crédito bancario (financiamento) a ele coligada, ndo s6 em razao da perda

do objeto desta, mas também da garantia, que retornou ao patrimonio da
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alienante.

A concessao do direito de abatimento da
comissao de corretagem deve permanecer, pois as fls.25 constou o nome
do corretor que trabalhou na venda do imovel e as fls. 27 constou o preco
do lote incluindo a comissao de corretagem e o valor especifico desta, o
item 3 de fls. 28 atribui expressamente ao comprador a obrigacdo de paga-
la. Com isso, tendo a intermediagdo ocorrido € o negocio sido celebrado,

devem os autores arcarem com o valor da comissdo de corretagem.

Por fim, quanto a sucumbéncia a reciproca, esta

deve ser mantida, pois ambas as partes decairam do pedido.

Ja os honorarios advocaticios, o § 2°, do artigo 85 do

CPC, dispde que "serdo fixados entre o minimo de dez e o maximo de vinte por cento
sobre o valor da condenacgdo, do proveito economico obtido ou, ndo sendo possivel

mensura-lo, sobre o valor atualizado da causa...".

No caso dos autos, considerado que nem mesmo
o maximo legal remunera dignamente o advogado, a partir do valor da
condenacgdo, cabe a aplicacdo pela equidade, devendo ser reformada a r.
Sentenga também nesse ponto, para constar o valor de R$1.800,00 em

favor dos patronos dos autores, solidariamente.

Os honorarios em favor dos patronos dos réus nao

foi causa de inconformismo.

Por esses fundamentos, fica parcialmente
reformada a sentenga para constar que o termo inicial dos juros contados

para a devolucao de valores pagos € o transito em julgado, assim como
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alterada a base de incidéncia dos honorarios conforme acima descrito.

Ante o exposto, pelo meu voto, DOU

PROVIMENTO EM PARTE AO RECURSO

BENEDITO ANTONIO OKUNO
Relator
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