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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1012013-89.2021.8.26.0224, da Comarca de Guarulhos, em que € apelante
WESLEY SILVEIRA DE SA (JUSTICA GRATUITA), sdo apelados JJO
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA, VEGUS CONSTRUTORA E

INCORPORADORA LTDA, RENON REIS e PATRICIA CRISTINA BENTO REIS.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 2° Cdmara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte
decisdo: Julgaram prejudicado o recurso. V. U., de conformidade com o

voto do relator, que integra este acérddo.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ALVARO

PASSOS (Presidente) E JOSE JOAQUIM DOS SANTOS.
Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
JOSE CARLOS FERREIRA ALVES

relator

Assinatura Eletronica
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Apelacé@o Civel n° 1012013-89.2021.8.26.0224 (2)

Apelante: Wesley Silveira de Sa

Apeladas: JJO Construtora e Incorporadora Lida e Vegus Construtora

e Incorporadora Ltda
Apelados: Renon Reis e Patricia Cristina Bento Reis
Comarca: Guarulhos — 1° Vara Civel

MM?°. Juiza de 1° Instancia: Ana Carolina Miranda de Oliveira

VOTO N° 52885

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. COMPRA E VENDA.
CESSAO DE DIREITOS SEM ANUENCIA EXPRESSA DAS
VENDEDORAS E PAGAMENTO DE “TAXA DE ANUENCIA E
EXPEDIENTE”. SENTENGA ANULADA, DE OFIiCIO.

l. Caso em Exame

1. Recurso de apelacdo interposto contra sentengca que
extinguiu, sem resolugdo de mérito, a agao declaratéria de
nulidade de cldusula contratual c/c rescisdo e restituicdo

de valores pagos, por ilegitimidade ativa.
Il. Questao em Discussao

2. Determinar se a sentengca se baseou em premissa
processual incorreta ao considerar ausente pedido
formulado pelo apelante e se ha legitimidade ativa do autor
para pleitear a nulidade de cldusulas contratuais e a

rescisdo do contrato.
Ill. Razoes de Decidir

3. A andlise do mérito da agdo é imprescindivel, pois o
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auvtor busca a declaracdo de eficacia do contrato de
cessdo e a nulidade de cldusulas contratuais por

abusividade.

4. A extingdo do feito sem resolugdo de mérito nao
enfrentou adequadamente as questoes levantadas, criando

uma situagado juridica impossivel.
IV. Dispositivo e Tese

5. Sentenca anulada de oficio, determinando o regular

prosseguimento do feito.

Tese de julgamento: “1. A andlise do mérito é essencial para
aresolugao do caso”; “2. A ilegitimidade ativa do autor nao

foi adequadamente fundamentada”.

RELATORIO.

1. Trata-se de recurso de apelacdo interposto contra a r.
sentenca de fls. 623/626, que, nos termos do art. 485, VI do CPC,
extinguiu, sem resolucdo de mérito, a presente acdo declaratdria de
nulidade de cldusula contratual c/c rescisdo e restituicGo de valores
pagos ajuizada por WESLEY SILVEIRA DE SA em face de VEGUS
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA., JJO CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA., PATRICIA CRISTINA BENTO REIS e RENON REIS.
Face a sucumbéncia, condenou o autor ao pagamento das custas e
despesas processuais, bem como dos honordrios advocaticios, estes

fixados em 10% do valor da causa.

2. Opostos embargos de declaracdo (fls. 629/638), ndo foram
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recebidos, posto que infempestivos (fls. 639).

3. Iresignado, insurge-se o autor (fls. 640/653), alegando, em
sintese, que ar. sentenca recorrida se baseou em premissa processual
diversa da que consta dos autos, j@ que o pedido considerado
ausente foi, na verdade, formulado pelo apelante as fls. 36, qual seja,
“declarar a validade do negodcio juridico de cessGo de posicdo
confratual entabulado entre Wesley Silveira de S& (autor), de um
lado, e Patricia Cristina Bento Reis e Renon Reis (corréus) de outro”.
Alega, ainda, também foi solicitada a declaracdo de nulidade por
abusividade da cldusula n° 18 da avenca, que impde ao apelante o
dever de pagar 3% (trés por cento) sobre o valor atualizado do
contrato apenas para que as construtoras aponham sua assinatura
como inferveniente no instrumento de cessGdo de direitos e
obrigacdes, tudo a demonstrar a sua legitimidade ativa. Reforca que
ele ndo tratava do imével como mero representante legal do casal
Renon e Patricia, mas sim como seu sucessor contratual, conforme
instrumento particular firmado por Wesley e pelo casal, juntado a fls.
64/66, em cuja cldusula 2° consta expressamente a TRANSFERENCIA
DE TODAS AS OBRIGACOES DO CONTRATO ORIGINAL. Entende que as
apeladas, VEGUS e JJO, Iigualmente o reconheciom como
responsdvel pela unidade, tanto que as questdes financeiras eram
enviadas diretamente para ele, bem como a ciéncia acerca da

moradia, com o envio do Termo de Chaves (fls. 69). Ndo bastasse isso,
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esclarece que os pagamentos eram sempre feitos através de sua
conta bancdria, e ndo dos adquirentes origindrios, o que se pode

perceber do documento juntado a fls.100.

4, Ao final, requer o provimento do recurso, reformando-se
integralmente a r. sentenca de fls. 623/626, especificamente para: q)
reconhecer que ar. sentenca baseou-se em premissa processual que
NnAdo condiz com o que consta dos pedidos da inicial, posto que o
pedido considerado ausente foi, na verdade, formulado pelo
apelante a fls. 36; b) declarar a validade do negdcio juridico de
cessdo de posicdo contratual entabulado entre Wesley Silveira de Sa
(autor), de um lado, e Patricia Cristina Bento Reis e Renon Reis
(corréus) de outro; c) reconhecer a posicdo de adquirente do
apelante Wesley Silveira de S&, em substituicGo aos anteriores
adquirentes, perante as construtoras, tendo em vista a presenca
inequivoca e devidamente comprovada da anuéncia expressa; d)
decretar a rescisdo do referido contrato, em razdo da recusa das
apeladas, com a declaracdo de nulidade total das cldusulas n° 7.2.1,
7.2.2, 10.1 (e seu paragrafo Unico), e cldusulas n° 11 e 18, bem como
nulidade parcial da cldusula 7.2.3 do compromisso de compra e
venda, por serem abusivas e iniquas e contrariarem o que prescreve
o artigo 51, incisos | e IV do CDC, colocando o consumidor em
desvantagem exagerada, CONDENANDO as empresas apeladas a

devolverem ao apelante o equivalente a 90% (noventa por cento) do
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valor que jd foi pago, com juros e correcdo monetdria a partir do
desembolso de cada parcela; €) caso a cldausula n° 18 do contrato
em contenda ndo seja afastada de todo, o que ndo se acredita, que
seja reduzido o valor cobrado pela transferéncia para 1% (um por
cento) do valor do contrato, posto que ndo houve intervencdo
alguma por parte das apeladas que justifiqgue tal cobranca; f)
estipular o pagamento, a titulo de taxa de fruicdo, do patamar de
0,5% do valor venal do imovel, e ndo do valor atualizado do contrato,
medida que se prestard a recomposicdo das partes ao status quo
ante e, caso ndo seja este o entendimento deste Tribunal para a
utilizacdo do valor venal como base de cdlculo, pugna-se pelo
afastamento, ao menos, do patamar de 10% cao ano, posto que
deveras elevado, fixando-se valor ndo superior aquele normalmente
praticado no mercado, que oscila enfre R$ 1.100,00 (mil e cem reais)
e R$ 1.250,00 (mil e duzentos e cinquenta reais), conforme anuncios
anexos aos autos (fls.132/133); g) seja o direito de retencdo total a ser
concedido as apeladas (englobando, inclusive, a taxa de fruicdo do
imovel), limitado a 50% (cinquenta por cento) do valor total pago
pelo apelante, evitando assim o desequilibrio e a penalizacdo
excessiva do elo mais fragil da relagdo juridica, qual seja, o

consumidor.

S. Contrarrazées apresentadas por JJO CONSTRUTORA E

INCORPORADORA LTDA e OUTRA (fls. 660/675).
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FUNDAMENTOS.

6. Inobstante o — respeitdvel — entendimento manifestado pelo

MM. Juizo a quo, deve o feito ter prosseguimento.

7. Isso porque, forcoso concluir que a andlise do mérito da acdo é

imprescindivel.

8. Afinal, o autor pretende, além da declaracdo de eficdcia do
contrato de cessdo de fls. 64/66 em relacdo as corrés JJO e Vegus, ou
seja, do devido reconhecimento da posicdo de adquirente (Wesley
Silveira de Sa), em substituicdo aos adquirentes origindrios (Renon Reis
e Patricia Cristina Bento Reis), a declaracdo de nulidade total das
clausulas n° 7.2.1, 7.2.2, 10.1 (e seu paragrafo Unico), e clausulas n® 11
e 18, bem como nulidade parcial da cldusula 7.2.3 do compromisso
de compra e venda, por serem, segundo alega, abusivas e iniquas e

confrariarem o que prescreve o artigo 51, incisos | e IV do CDC.

9. No ponto, cumpre destacar o quanto pretendido em relagdo a
declaracdo de nulidade da cldusula de n° 18 (fls. 52), a qual prevé o
seguinte: “E facultado ao COMPRADOR, mediante prévia e expressa
anuéncia da VENDEDORA, ceder e transferir o presente contrato,
desde que esteja rigorosamente em dia com suas obrigacdes
contratuais, pagando o interessado a VENDEDORA, na ocasido, a

quantia correspondente a 3% (itrés por cento) do valor do presente

contrato, devidamente atualizado, a titulo de taxa de anuéncia e
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expediente”.

10. Ocorre que, considerando o fato de que o mérito da acdo ndo

foi examinado na origem, tem-se que nenhum dos questionamentos

deduzidos pelo autor em sua peticao inicial foi efetivamente

respondido, sem olvidar que os proprios adquirentes origindrios se
manifestaram no sentido de que eventual custo relativo a

transferéncia do contrato deveria ser custeado pelo autor.

11. A extingcdo do feito sem resolucdo de mérito passa ao largo de
enfrentar o quanto — efetivamente — se discute na presente acdo,
sendo que de um lado estd a figura do autor, o qual adquiriu o bem
objeto de debate dos compradores originais e, desde entdo, veio
custeando normalmente os pagamentos, com plena ciéncia das
corrés JJO e Vegus, e agora pretende rescindir o contrato e de outro
o reconhecimento em juizo de ilegitimidade ativa acaba por criar
uma situacdo juridica impossivel, dado que os compradores originais
nAo possuem qualquer interesse material na contenda, dado que
receberam o dinheiro do autor pela cessdo de direitos, porém, seriam
eles os reaqis devedores do contrato de fls. 44/53, pela linha de

raciocinio levada a efeito, sem que as corrés JJO e Vegus tenham se

insurgido durante longo periodo (quase 10 anos desde a assinatura

da cessdo de direitos de fls. 64/66) e agora, com vistas de impedir,

pela via transversa, a rescisdo do contrato, sustentam veemente a




=EE PODER JUDICIARIO
o — TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

tese de ilegitimidade ativa, o que € completamente desarrazoado.

12. A despeito do quanto proposto pela d. magistrada singular,
tenho para mim que diversos aspectos importantes acerca da
dindmica dos fatos narrada pelas partes, bem como acerca da
validade juridica do documento de fls. 64/66 deixaram de ser

sopesadas quando do julgamento.

13. Diante do exposto, pelo meu voto, em JULGANDO
PREJUDICADO o recurso, é caso de ANULAR, de oficio, a r. sentenca
proferida as fls. 623/626, determinar o regular prosseguimento do feito,

a partir das ponderacoes retro.

JOSE CARLOS FERREIRA ALVES
RELATOR
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