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&* Camara de Direito Privado

Registro: 2025.0000415038
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Apelacdo Civel n° 1059834-15.2017.8.26.0100, da Comarca
de Sdao Paulo, em que sdo apelantes IZILDA CESAR e ALLAN
CESAR STURART, é apelado JABOTICABAL DIALOGO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 8?2
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Séo
Paulo, proferir a seguinte decis&o: Deram provimento em
parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do
Relator, que integra este acdrdéo.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos.
Desembargadores SALLES ROSSI (Presidente sem voto), CLARA
MARIA ARAUJO XAVIER E BENEDITO ANTONIO OKUNO.

Sdo0 Paulo, 29 de abril de 2025.
Theodureto Camargo

RELATOR
Assinatura Eletrdnica
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Apelagdo Civel N° 1059834-15.2017.8.26.0100

Apelantes: Izilda Cesar e Allan Cesar Sturari

Apelado: Jaboticabal Didlogo Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda
(Voto n° 44,342)

EMENTA: CERCEAMENTO DE  DEFESA
INOCORRENCIA - DESNECESSIDADE DE PRODUCAO
DE OUTRAS PROVAS — INTELIGENCIA DA REGRA DO
PARAGRAFO UNICO DO ART. 370 DO CPC.

- COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — ACAO DE

REVISAO CONTRATUAL — FALTA DE INTERESSE DE
AGIR  SUPERVENIENTE QUE DECORRE DO
POSTERIOR AJUIZAMENTO DE ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL EM QUE OS PROMISSARIOS
COMPRADORES FIRMARAM COMODATO
RECONHECENDO O INADIMPLEMENTO DAS
PRESTACOES E A REGULARIDADE DA RESCISAO DA
ESCRITURA PUBLICA DE PROMESSA DE VENDA E
COMPRA DE IMOVEL PELO RITO DA LEI 9.514/97 —
“VENIRE CONTRA FACTUM PROPRIUM” -
INCIDENCIA DO TEMA 1.095 DO STJ EM SEDE DE
RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS — DEVEDORES
INADIMPLENTES  NOTIFICADOS - CONTRATO
REGISTRADO NO FOLIO REAL - RESCISAO
ADMINISTRATIVA NAO IMPEDE A RESTITUICAO
DOS PAGAMENTOS EFETUADOS PELOS
ADQUIRENTES APOS A TRANSMISSAO DO IMOVEL A
TERCEIROS, SOB PENA DE ENRIQUECIMENTO
ILICITO DA VENDEDORA - PRECEDENTES -
DEVOLUCAO DE 80% DAS IMPORTANCIAS PAGAS
APURAVEIS EM SEDE DE LIQUIDACAO DE
SENTENCA - RECURSO PROVIDO EM PARTE.

Cuida-se de apelacdo interposta contra a r. sentenca
de fls. 573/576, que Jjulgou extinto o ©processo n°
1059834-15.2017.8.26.0100, por falta de interesse de agir
superveniente (CPC, art. 485, inciso VI do CPC), e julgou

improcedentes 0s pedidos no processo n

1006567-84.2024.8.26.0100.

Em razdo da sucumbéncia, condenou o0s autores nas
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custas, despesas processuais e honordrios advocaticios de

10% do valor atualizado da causa em ambas as demandas.

Irresignados, apelam o0s requerentes sustentando a
ocorréncia de cerceamento de defesa porque pleitearam a
realizacéo de nova pericia no processo n®
1059834-15.2017.8.26.0100; irregularidade de aplicacdo de
juros compostos no calculos das prestacgdes e do saldo
devedor; seria 1inaplicadvel a hipdtese a Lei 13.786/2018
porque o contrato fora firmado antes da wvigéncia da Lei
do Distrato; nd&o incidéncia da Lei 9.514/97, pois as
incorporadoras nédo teriam autorizacdo para financiar o
imével com cléausula de alienacdo fiducidria no processo
n® 1006567-84.2024.8.26.0100; pugnam pela rescisdo do
contrato e a restituicdo integral das importéncias pagas;

incidéncia do Cédigo de Defesa do Consumidor ao revés da

Lei 9.514/97 (fls. 579/602).
Contrarrazdes as fls. 607/628.
Ndo houve oposicdo ao julgamento virtual.
E o relatério.

1.- DO RECEBIMENTO DOS RECURSOS - Os apelos sé&o
recebidos nos efeitos devolutivo e suspensivo (CPC, art.

1.012, caput).

2. - SINTESE DAS DEMANDAS - Izilda César e Allan
César Sturari ajuizaram acdo de revisdo contratual
(processo n° 1059834-15.2017.8.26.0100) em face de

Jaboticabal Empreendimentos Imobiliarios SPE. Ltda.
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sustentando, em resumo, que firmaram em 08.12.2025 a
promessa de venda e compra da unidade autbdnoma descrita e
caracterizada na inicial, cujo pagamento no montante de

R$680.000,00 seria feito de forma parcelada.

De acordo com as alegacdes iniciais, em 20.01.2016
fora lavrada a escritura publica de venda e compra com
cldusula de pacto adjeto de alienacd&o fiduciaria; o wvalor
da prestacdo passou de R$5.972,52 para R$6.652,12 pelo
sistema de amortizagdes da Tabela Price; alegam a
ocorréncia de capitalizacdo de Jjuros; Jjuntaram céalculo
com a projecéao de aumento do saldo devedor de
R$544.000,00 para RS$ 1.069.081,08. Por isso, pleitearam:
i) consignacgdo em Juizo das parcelas vincendas; 1ii) a
reemissdo de Dboletos no valor de R$4.302,62; iii)
declaracdo de nulidade das <clédusulas contratuais de
reajuste das prestacgdes; iv) substituicdo da Tabela Price

pela Tabela Gauss; Vv) a restituicdo das diferencas pagas

a mais.

Regularmente citada, a ré contestou (fls. 179/195)
e, julgando o processo no estado em que se encontrava, o

MM juiz de origem rejeitou os pedidos.

Por meio do v. acdérdido (fls. 369/374), esta C. 8@
Cédmara de Direito Privado deu provimento ao recurso
anulando a sentenca com determinacdo para que fosse
realizada pericia contabil; com a baixa dos autos a
origem, o MM Jjuiz de ©primeiro grau determinou a
realizacdo de pericia contédbil (fls. 389/391), cujo laudo
encontra-se as fls. 477/507, seguido de manifestacdo das

partes (fls. 519/522 e 523/527), bem como de
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esclarecimentos do perito (fls. 532/535) e posterior

manifestacdo das partes (fls. 539/542 e 546/552).

Ato continuo, os autores ajuizaram demanda
anulatdéria (Proc. 1006567-84.2024.8.26.0100), em face da
ré sustentando, em resumo, que o contrato continha
cldusula de pacto de alienacdo fiduciaria; em razdo do
inadimplemento das prestacdes, houve a consolidacd&o da
propriedade fiduciadria em favor da vendedora; afirmaram
que a cléusula 6, alinea “f” da escritura publica seria
abusiva, uma vez que estipulou ndo sb6 a perda integral
dos pagamentos em favor da requerida, como também a
possibilidade de alienar o imével, apds a desocupacdo
pelos autores. Dai, pleitearam a nulidade da clausula em
comento e a restituicdo da integralidade dos pagamentos;

contestacdo as fls. 95/122 dos autos apensados.

Por fim, no curso da demanda de revisdo contratual
(processo n° 1059834-15.2017.8.26.0100), a promitente
vendedora informou que as partes firmaram acordo de

comodato (fls. 569/570), sobrevindo a r. sentenca.

3.- DO PROCESSO N° 1059834-15.2017.8.26.0100 - A

alegacdo de cerceamento de defesa nao se sustenta.

Com efeito, a primeira sentenca proferida na demanda
foi anulada em virtude do acolhimento da alegacdo de
cerceamento de defesa para realizacdo de prova pericial

contdbil.

O laudo pericial concluiu pela inexisténcia de

irregularidades na metodologia do calculo das prestacdes
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e do saldo devedor (fls. 477/507), sendo encontrada
diferenca a menos no valor da prestacdo paga pelos

autores (fls. 504/507).

Além do mais, os apelantes manifestaram-se sobre o
laudo (fls. 526/527) e o perito prestou esclarecimentos
(fls. 532/535), afigurando-se injustificada a afirmacéo
de que teria havido cerceamento de defesa apenas porque a
conclusédo da ©pericia contédbil ficou desfavoravel a

pretensdo dos apelantes.

De mais a mais, a irresignacdo veio desacompanhada
do célculo do valor gue entendiam correto, lastreada

somente em meras alegacdes desprovidas de fundamentos.

Ainda gque assim ndo fosse, “N&o sdo abusivos os
juros na forma prevista em contrato que obedecem os
ditames legais. As operacdes de comercializacgdo de
imbéveis com pagamento parcelado, atualmente, poderdo ser
pactuadas nas mesmas condic¢des permitidas para @ as
entidades autorizadas a operar no SFI (sistema de
financiamento 1imobilidrio)' (art. 5°, §2° da Lei n.
9.514/97), dentre tails condicdes se inserindo, de fato, a
'capitalizagcdo dos Jjuros' (art. 5°, 1III, da Lei n.
9.514/97)” (TJsp, 82 Cam. Dir. Priv., Ap.
1000494-78.2017.8.26.0153, rel. Des. Salles Rossi, 7.
17.03.2021) .

Portanto, ndo h& que se falar em cerceamento de
defesa e a prova documental carreada aos autos, revelou-
se mais do que suficiente para a prolacdo da sentenca,

dispensando a producdo de outras (CPC, art. 370,
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paragrafo Unico).

Por outro lado, correta a sentenca ao reconhecer a

falta de interesse de agir superveniente dos autores.

A essa conclusdo se chega porque os requerentes
pretendiam a revisdo do contrato fundada no aumento
injustificado das mensalidades pelo sistema de
amortizacdes da Tabela Price, assim como na existéncia de

capitalizacdo de juros.

Sucede, porém, que no curso do processo, a apelada
juntou cbdbpia de acordo firmado pelas partes em
08.11.2018, na forma de comodato, cujo documento instruiu
a peticdo inicial do processo n° 1006567-84.2024 (fls.
559/560), ou seja, posterior ao ajulizamento da acdo de

revisdo contratual distribuida em 22.06.2017.

O detido exame do documento infere gque os apelantes
reconheceram i) a regularidade da escritura puUblica de
compra e venda de imdével com clédusula de alienacéo
fiduciaria; 1i) o inadimplemento das prestacdes; iii) a
regularidade da execucdo da alienacdo fiduciédria pelo
rito previsto na Lei 9.514/97; iv) a consolidacdo da
propriedade em favor da requerida; v) a extingdo do
débito e wvi) a vigéncia do comodato de 01.11.2018 a

31.01.2019.

Como decidido pelo MM juiz de origem na r. sentenca
as fls. 575: “Em relacéo a acdo principal n°
1059834-15.2017.8.26.0100 ha nitida falta de interesse de

agir superveniente, por parte dos autores, pois as fls.
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o

559/560, dos autos em apenso de n
1006567-84.2024.8.26.0100, consta que apds o ajuizamento
daquela acdo, as partes travaram acordo de comodato e
outras avencas, devidamente assinado por todos, no qual
héa reconhecimento expresso dos autores da sua
inadimpléncia e da execucdo da alienacdo fiduciéaria,
segundo o rito da Lei 9.514/97, com a consequente
consolidacdo da propriedade em nome da ré, extinguindo-se
a divida e o ©6nus da alienacdo, com data expressa de
desocupag¢do, reconhecendo os autores, assim, a rescisdo
do contrato cujo cumprimento revisionado desejavam nesta
acao principal, tratando-se de conduta posterior
totalmente incompativel com tal pretensdo original, que
restou, portanto, prejudicada, também em razdo da conduta
dos autores em ajuizarem a nova acdo conexa n°
1006567-84.2024.8.26.0100, em apenso, com pedido de
devolucdo de parcelas pagas, reconhecendo, assim, mais
uma vez, a validade da extincdo do —contrato que

inicialmente buscavam revisar”.

4.- DO PROCESSO N° 1059834-15.2017.8.26.0100 - De
saida, diga-se que a 1mprocedéncia dos ©pedidos na
presente acdo ndo teve como fundamento a Lei 13.786/2018,
anterior a promessa de venda e compra de 08.12.2015 e

posterior escritura puUblica lavrada em 20.01.2016

Diferentemente disso, ficou reconhecida a aplicacéo
da Lei 9.514/97, na rescisdo da escritura puUblica firmada

com clausula de pacto de alienacédo fiduciaria.

De acordo com o Tema 1.095 firmado pelo STJ em sede

de Recursos Especiais Repetitivos: “Em contrato de compra
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e venda de imbével com garantia de alienacdo fiduciaria
devidamente registrado em cartdério, a resolugcdo do pacto,
na hipétese de inadimplemento do devedor, devidamente
constituido em mora, deverd observar a forma prevista na
Lei n°® 9.514/97, por se tratar de legislacdo especifica,
afastando-se, por conseguinte, a aplicacdo do Coédigo de

Defesa do Consumidor”.

Da leitura atenta da matricula do imbével (fls.
60/65) infere-se ndo s6 o inadimplemento das prestacdes,
como a regular notificacdo dos promissarios compradores,
o que afastava a incidéncia do Cédigo de Defesa do
Consumidor e autorizava a resilicdo do contrato pela Lei

9.514/97.

De mais a mais, os autores Jjuntaram as fls. 70/71 o
instrumento de —contrato de comodato firmado com a
requerida reconhecendo expressamente o débito, bem como a
regularidade da rescisdo do contrato pela Lei 9.514/97 e,
ainda, a consolidacdo da propriedade em favor da

promitente vendedora.

Logo, pleitear a nulidade da escritura publica de
venda e compra da unidade autdnoma, bem como voltar-se
contra a resilicdo da compra e venda pelo rito da Lei
9.514/97, afigura-se um auténtico venire contra factum
proprium.

Como j& tive oportunidade de assinalar em sede
doutrindria, "“Esse principio pressupde incoeréncia entre

o comportamento atual e o anterior, do proprio agente.

“A expressdo ‘traduz o exercicio de uma posicéo
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juridica em contradicdo com o comportamento anterior; héa
quebra da regra da boa-fé porque se volta contra as
expectativas criadas - em todos, mas especialmente na
parte contraria’ (cf. AZEVEDO, Antonio Junqueira de.
Interpretacado do contrato pelo exame da vontade
contratual. In. Estudos e pareceres de direito privado.

S&o Paulo: Editora Saraiva, 2004, p. 167).

“Cuida-se, pois, de duas acdoes, licitas e
sucessivas, uma posterior & outra, que, no entanto, se
repelem. Seu fundamento, todavia, ndo reside na
contradicdo em si, '‘mas na protegcdo da confianca da
contraparte, lesada por um comportamento contraditdrio,
posto contrario a sua expectativa de beneficio...’ (cf.
ROSENVALD, Nelson. Dignidade humana e boa-fé no codigo
civil. Sdo Paulo: Ed. Saraiva, 2005, p. 137; CORDEIRO,
Anténio Manuel da Rocha e Menezes. Da boa-fé no direito

civil.Coimbra: Ed. Almedina, 2007, ps. 753/770).

“Se é verdade que o Direito ndo pode vedar, de forma
absoluta, as contradig¢des das condutas, pois a proibicédo
seria, mais do que uma abstracdo, um castigo, inibidor
das potencialidades das surpresas, do imprevisto na vida
humana, ‘é verdade, também, que o Direito tem de proteger
a boa-fé de quem, como contraparte, confiou no fato
primeiro da parte declarante da vontade, e passou a
desenvolver a relacdo negocial, em funcdo da confianca

naquela declaracao (factum).

“Em decorréncia, chega-se a uma afirmacéao
extremamente relevante, é que o principio visa impedir a

supressédo do fato préprio, porque 1isso provocaria uma
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iniquidade, pois frustraria a confianca gerada e suas
consequéncias, evidentemente, desde que o confiante tenha
desenvolvido atividades, condutas, que ndo ensejem
retorno ao ponto principal’ (cf. LOTUFO, Renan. Cdédigo
civil comentado. 2% Ed., S&o Paulo: Ed. Saraiva, 2004, v.

I, p. 502).

“Nesses termos, nédo s&o todas as expectativas que
merecem protecdo contra o abuso do direito, mas apenas as
expectativas legitimas, ou seja, ‘aquelas que, a luz das
circunsténcias do caso, estejam devidamente fundadas em
atos concretos (e ndo somente em indicios) praticados
pela outra parte, os quais, conhecidos pelo contratante,
o fizeram confiar na manutencdo da situacd&o assim gerada’
(cf. NEGREIROS, Teresa. Teoria do contrato - novos
paradigmas. 2°% Ed., Rio de Janeiro-S&o Paulo-Recife: Ed.
Renovar, 2006, p. 147; MIRAGEM, Bruno. Abuso do direito.

Rio de Janeiro: Ed. Forense, 2009, ps. 163/164).

“Na medida em que se funda na protecdo da confianca,
representa limitacdo do exercicio de direitos subjetivos
e, como tal, auténtica manifestacdo do principio da boa-
fé objetiva” (cf. Abuso de direito, In Revista da
Academia Paulista de Magistrados, wvol. 3, 2009/2010,
disponivel em

http://www.apmbr.com.br/index.php?option=com contenté&view

=article&id=141).

Fundada na Jjusta expectativa criada pelos autores
que reconheceram o inadimplemento das prestacgdes e a
resilicdo da escritura publica pela Lei 9.514/97, a

partir do comodato firmado pelas partes.
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Logo, o pleito de nulidade das clausulas da

escritura publica revelava-se injustificado.

No concernente ao pedido de restituicéao das
importéncias pagas, ¢é fato que ndo houve licitantes
interessados no 1imdével, ficando extinta a divida de
acordo com a matricula do imbével no félio real, sendo o
imbével negociado com terceiros (fls. 60/65).

Contudo, esta situacdo permite a restituicdo de
valores pagos ao adguirente ao tempo da vigéncia do
contrato, sob pena de enriquecimento sem causa do

vendedor.

Consoante precedente desta C. 8% Cdmara de Direito
Privado: “Falta de interesse de agir superveniente em
relacdo ao pedido de rescisdo dos contratos, que foram
resolvidos com alienacéo dos iméveis em leilédo
extrajudicial realizado no curso da demanda - Interesse
juridico remanesce em relacdo ao pedido de restituicéo
parcial das quantias pagas” (Ap.
1003351-64.2017.8.26.0358, rel. Des. Alexandre Coelho, 7.
19.02.2019) .

Nesse mesmo sentido: 7“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
- Imével - Acdo de rescisdo de contrato cumulada com
restituicdo de valores - Sentenca de parcial procedéncia
do pedido - Inconformismo manifestado pelos autores - N&o
conhecimento - Desercdo caracterizada Inconformismo
manifestado pelas rés - Parcial cabimento - Ilegitimidade
passiva - Inocorréncia - Requerida que integrou a cadeia

de fornecimento do bem, devendo responder solidariamente
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perante o consumidor - Alegacdo de qgque, ndo havendo saldo
remanescente do leild&o do imbével objeto do litigio, néo
h4d valor a ser restituido aos requerentes - Descabimento
- Percentual de retencdo, todavia, que comporta
majoracdo, de 10% para 20% dos valores desembolsados, por
se tratar de rescisdo por culpa dos adguirentes -
Sentenca reformada - Recurso dos autores ndo conhecido
Recurso das rés parcialmente provido, com observacgido”
(Tgsp, 1% Cém. Dir. Priv., Ap. 1011911-41.2019.8.26.0320,
rel. Des. Rui Cascaldi, j. 26.10.2021).

Assim, fica a ré condenada na devolucdo de 80% dos
pagamentos efetuados pelos autores com correcdo monetaria
dos desembolsos e juros de mora de 1% ao més a partir da

citacdo apuréaveis em sede de liquidacdo de sentenca.

5.- DOS HONORARIOS RECURSAIS - O sucesso parcial do
recurso ndo permite a majoracdo da verba prevista no art.

85, § 11 do CPC.

6.- CONCLUSAO - Dai por que se da provimento em

parte ao recurso.

Theodureto Camargo
RELATOR
Assinatura Eletrdnica
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