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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1009711-46.2020.8.26.0152, da Comarca de Cotia, em que sdo apelantes
ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS DOS LOTES RESIDENCIAIS DOS
LOTEAMENTOS TERRA NOBRE e GODOI E GODOI EMPREENDIMENTOS LTDA, &

apelada DEBORA APARECIDA DALMEDICO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 2° Cdmara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte
decisdo: Negaram provimento aos recursos. 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, 30 de abril de 2025.
JOSE CARLOS FERREIRA ALVES

relator

Assinatura Eletronica
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Apelagdo Civel n° 1009711-46.2020.8.26.0152

Apelantes: Godoi e Godoi Empreendimentos Lida. e Associagcdo dos

Proprietdrios dos Lotes Residenciais dos Loteamentos Terra Nobre
Apelada: Débora Aparecida Dalmedico
Comarca: Cotia — 2° Vara Civel

MM. Juiz de 1° Instancia: Rodrigo Aparecido Bueno de Godoy
VOTO n° 52625

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELAGAO. CONTRATO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL COM PACTO DE ALIENACAO
FIDUCIARIA. RECURSOS DESPROVIDOS.

I. Caso em Exame:

1. Recursos de apelagdo interpostos contra sentengca que
julgou parcialmente procedente acdo declaratéria de
rescisdo contratual c.c. indenizagdo, envolvendo contrato
de compra e venda com alienagado fiducidria. A sentenga
reconheceu a culpa da autora, declarou a inexigibilidade
de prestagcoes e taxas associativas, condenou a ré a
devolver valores pagos apds retengoes legais e determinou

a reintegragdo na posse do imovel.
Il. Questao em Discussao:

2. A questao em discussdo consiste em (i) determinar se a
rescisdo contratual deve seguir o procedimento especial da
Lei 9.514/97, conforme Tema 1095 do STJ, e (ii) avaliar a
exigibilidade da cobranga de taxa associativa até o transito

em julgado da sentencga.

Ill. Razoes de Decidir:
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3. A sentenca afastou a aplicagdo do Tema 1095 do STJ,
considerando que a autora ndo foi regularmente constituida

em mora.

4. A jurisprudéncia consolidou que o pedido de rescisdo
contratual é direito potestativo do consumidor, permitindo a

rescisdo mesmo em caso de inadimplemento.
IV. Dispositivo e Tese:
5. Recursos desprovidos.

6. Tese de julgamento: 1. Em contratos de compra e venda
com adlienagdo fiducidria, a rescisdo pode ser pleiteada
pelo comprador inadimplente, sem aplicagao do Tema
1095 do STJ, se nao houver constituicao regular em mora. 2.
Rescisdo do contrato implica rescisdo do vinculo

associativo.

Legislagcao Citada:

Lei n°® 9.514/97, art. 26, §1°;, CPC, art. 85, §2° e §11.
Jurisprudéncia Citada:

STJ, REsp n° 1891498/SP, Rel. Min. Marco Buzzi, j. 18.12.2022;
TISP, Apelagdo Civel n° 1000418-80.2021.8.26.0099, Rel. Des.
Francisco Loureiro, j. 08.03.2023; TJSP, Apelagcdo Civel n°
1005734-72.2021.8.26.0229, Rel. Des. Vitor Frederico Kimpel,
i- 20.04.2023.

RELATORIO.

1. Trata-se de recursos de apelacdo interpostos contra a r.
sentenca de fls. 631/639, integrada pela de fls. 694, cujo relatdrio se
adota, que julgou parcialmente procedente a acdo declaratdria de

rescisdo contratual c.c. indenizacdo ajuizada por Débora Aparecida
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Dalmedico em face de Godoi e Godoi Empreendimentos Ltda., para:
“a) resolver o contrato de compra e venda com alienacdo fiduciaria,
reconhecendo a culpa da autora; b) confirmar a tutela antecipada,
declarando a inexigibilidade das prestacdes do preco e cobranca
das taxas associativas a partir de dezembro de 2020; c) condenar a
corré Godoi e Godoi a devolver o saldo dos valores das parcelas
pagas pela autora apds as retencoes previstas na lei de distrato, na
forma da fundamentacdo, com correcdo monetdria desde cada
pagamento calculada pela tabela do E. TJSP, além de juros de mora
a contar do ftransito em julgado da sentenca, na forma da
fundamentacdo, pela taxa legal de 1% (um por cento) ao més; d)
reintegrar a ré Goddi e Goddi na posse do imdovel, a partir do
momento em que se proceder aos pagamentos previstos no item 'C"".
Diante da sucumbéncia reciproca, as custas e despesas processuais
devem ser suportadas pelas partes em proporcdes iguais, ao pPasso
que os honordrios serdo devidos, na forma do art. 85, § 2° e art. 86,
todos do CPC: "A) pelas rés a parte autora, no valor de 10% (dez por
cento) das quantias a serem devolvidas; B) Pela parte autora as rés,

no montante de 10% (dez por cento) do valor das retencdes”.

2. A autora opds embargos de declaracdo (fls. 642/644), que

foram acolhidos para corrigir erro material (fls. 694).

3. Inconformadas, insurgem-se as rés.
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4, A Associacdo dos Proprietdrios dos Lotes Residenciais dos
Loteamentos Terra Nobre (fls. 648/654) alega, em resumo, que, de
acordo com o entendimento firmado pelo E. STJ, em sede de recursos
repetitivos, Tema 122, tanto o promitente comprador do imoével —
possuidor a qualquer titulo quanto o proprietdrio (aquele que tem a
propriedade registrada em seu nome junto ao Registro de Imdveis),
sdo responsdveis pelo imoével tributado. Diz que, engquanto ndo
transitada em julgado a sentenca, o comprador é responsdvel pelo
pagamento da taxa, posto que continuard na posse do bem. Pede,
pois, a reforma parcial da r. sentenca, determinando-se a
exigibiidade da cobranca da taxa associativa até o transito em

julgado da sentenca.

S. Godoi e Godoi Empreendimentos Ltda. (fls. 657/690)
argumenta, em suma, que o negoécio foi aperfeicoado, ante o
registro da escritura de compra e venda, bem como da alienagcdo
fiducidria. Diz que, no caso sob exame, a rescisdo contratual deve se
dar conforme o procedimento especial previsto nos artigos 26 e 27 da
Lei 9.514/97. Sustenta que € pacifico o entendimento perante o E. STJ
no sentido de que o pedido de resilicdo por desinteresse do
adquirente em confratos como o do presente caso caracteriza
inadimplemento e se equipara & mora. Entdo, caracterizada a mora,
de rigor a aplicacdo do Tema 1095, do STJ. Requer, entdo, a reforma

dar. sentenca.
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6. Conftrarrazdes (fls. 697/708 e 709/724).

FUNDAMENTOS.
7. Os recursos NGo merecem provimento.
8. Trata-se de acdo em que a autora, compromissdria

compradora de imoével, pretende a resolucdo contratual, ante

insuficiéncia financeira.

9. A r. sentenca, afastando as disposicoes do Tema 1095, do E. STJ,

julgou parcialmente procedente o pedido autoral.

10. Insurge-se a corré, Godoi, objetivando a reforma do julgado,
para o fim de julgar improcedente o pedido, aplicando-se o Tema

Repetitivo 1095, do E. STJ.

11.  Ndo obstante, tem-se que o C. Superior Tribunal de Justica, no
julgamento do Resp. 1891498/SP, publicado aos 18.12.2022, transitado
em julgado em 04.12.2023, sob relatoria do Ministro Marco Buzzi, em

sede de Recurso Repetitivo n® 1095, fixou a seguinte tese:

“Em contrato de compra e venda de imdvel com
garantia de alienacdo fiducidria devidamente registrado
em cartério, a resolucdo do pacto, na hipdtese 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 Codigo

de Defesa do Consumidor.”
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A respectiva ementa do julgado assim consignou:

“RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA -
ARTIGO 1.036 E SEGUINTES DO CPC/2015 - TEMATICA
ACERCA DA PREVALENCIA, OU NAO, DO CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR NA HIPOTESE DE RESOLUCAO
DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL,
COM CLAUSULA DE ALENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA,

1. Para fins dos arts. 1036 e seguintes do CPC/2015
fixa-se a seguinte tese:

1.1. Em contrato de compra e venda de imdvel com
garantia de alienacdo fiducidria devidamente registrado
em cartério, a resolucdo do pacto, na hipdtese 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 Codigo

de Defesa do Consumidor.
2. Caso concreto:

E incontroverso dos autos, inclusive por afimacédo dos
proprios autores na exordial, o inadimplemento quanto
ao pagamento da divida, tendo ocorrido, ante a ndo
purgacdo da mora, a consolidacdo da propriedade em
favor da ré, devendo o procedimento seguir o trdmite da
legislacdo especial a qual estabelece o direito dos
devedores fiducidrios de receber quantias em funcdo do
vinculo confratual se, apds efetivado o leildo publico do

imovel, houver saldo em seu favor.

3. Recurso Especial provido.”
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13. A respeito da moraq, trata-se de mora ex persona € ndo ex re,
com a devida vénia a respeitaveis posicoes divergentes, inclusive do
Eminente Des. Francisco Loureiro, a titulo de exemplo:

“RESOLUCAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA COM
PACTO DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. Tema
1095 do STJ. Acdo agjuizada pelo comprador, alegando
impossibilidade superveniente de pagamento do preco.
Garantia real da propriedade fiducidria devidamente
constituida pelo registro imobilidrio. Inexisténcia, porém,
de nofificacdo para conversGco da mora em
inadimplemento  absoluto e consolidacdo  da
propriedade resolUvel nas mdos da credora fiducidria, na
forma do art. 26 da L. 9514/98. Impossibiidade de
resolucdo do contrato, que perdeu a sua natureza
bilateral. Comprador se tornou devedor fiduciante do
saldo parcelado do preco. Garantia real deve ser
executada na forma prevista na L. 9514/97, com leildo
extrajudicial do imovel. Impossibilidade de
aproveitamento da presente acdo de resolucdo para
excussdo da garantia, uma vez que ndo houve até o
momento consolidacdo da propriedade em nome da
credora fiducidria. Inteligéncia da aplicacdo do Tema
1095 do STJ somente aos casos em que a mora ja foi
convertida em inadimplemento absoluto e a
propriedade se encontra consolidada nas mdos do
credor fiducidrio, podendo ser levado a leildo
extrajudicial. Acdo de resolucdo improcedente. Recurso
provido.” (TJSP; Apelacdo Civel
1000418-80.2021.8.26.0099; Relator (a): Francisco Loureiro;
Orgdo Julgador: 19 Cédmara de Direito Privado; Foro de

Braganca Paulista - 4° Vara Civel; Data do Julgamento:
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14.  No presente caso concreto, no tocante a inadimpléncia do
devedor fiduciante, temos que a parte autora comprovou estar

adimplente até a data da propositura da acdo.

15.  Frise-se, ainda, que a autora ndo foi constituida regularmente

em mora (ex persond), nos termos do art. 26, §1° da Lei n® 9.514/1997,

na medida em que ndo houve envio regular de nofificacdo nos
termos da lei de regénciaq, in verbis:

“Art. 26. Vencida e ndo paga a divida, no todo ou em
parte, e constituidos em mora o devedor g, se for o caso,
o terceiro fiduciante, serd consolidada, nos termos deste

artigo, a propriedade do imdével em nome do fiducidrio.

§1° Para fins do disposto neste artigo, o devedor e, se for
o caso, o terceiro fiduciante serdo intimados, «
requerimento do fiducidrio, pelo oficial do registro de
imoveis competente, a satisfazer, no prazo de 15 (quinze)
dias, a prestacdo vencida e aguelas que vencerem até
a data do pagamento, 0s juros convencionais, as
penalidades e os demais encargos confratuais, o©s
encargos legais, inclusive os fributos, as conftribuicdes
condominiais imputdveis ao imoével e as despesas de
cobranca e de infimacdo. (Redacdo dada pela Lei n°®
14.711, de 2023)"

16. Dessa forma, ausente a necessdria e regular noftificacdo, ndo
houve a consolidacdo da propriedade do imével em nome do

fiducidrio.
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17. Pois bem.

18. O compromissdrio comprador, mesmo inadimplente, pode
pleitear a rescisdo contratual (SUmula 1 deste E. TJSP), cabendo ao
Judicidrio apenas equacionar os efeitos desta inevitdvel rescisdo.
Assim, ndo se afigura razodvel, em tese, que a parte fique presa aos
efeitos de um negédcio juridico que estd fadado ao insucesso,
sofrendo as consequéncias da mora em relacdo a prestacdes que

assume ndo ter condicoes e nem interesse de pagar.
19.  Vidvel, pois, a rescisdo neste caso concreto.

20. Neste sentido, a jurisprudéncia pdtria consolidou ©

entendimento de que o pedido de rescisdo contratual se tornou um

direito potestativo do consumidor que, ainda que inadimplente,

“pode pedir a rescisGo do contrato e reaver as quantias pagas,
admitida a compensacdo com gastos proprios de administracdo e
propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como com
o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupagdo do bem” (SUmula 1

deste E. TJSP).

21. Nesse sentido:

APELACAO — COBRANCA. Réus que possuem parcelas
em atraso do contrato de compra e venda de lote
firmado entre as partes, as quais chegam ao importe de
R$41.754,46. Suspensdo do direito de receber as parcelas

vencidas em razdo da ordem liminar deferida em Acdo
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Civil PUblica n® 823/98 (000751-92.1998.8.26.0604) da 3¢
Vara Civel da Comarca de Sumaré-SP. Sentenca de
parcial procedéncia. Irresignacdo dos Requeridos.
AUSENCIA DE NOTIFICACAO JUDICIAL OU EXTRAJUDICIAL
PARA CONSTITUICAO EM MORA. Mora ex persona que
depende de prévia interpelagcdo. Juros de mora que
devem incidir somente a partir da citacdo. Recurso
provido em parte. (TISP;  Apelacdo  Civel
1005734-72.2021.8.26.0229; Relator (a): Vitor Frederico
Kimpel; Orgdo Julgador: 4° Camara de Direito Privado;
Foro de Hortol@ndia - 3 Vara Civel; Data do Julgamento:
20/04/2023; Data de Registro: 20/04/2023) — Destaquei.

Apelacdo civel. Rescisdo de compra e venda.
Desisténcia do comprador. Procedéncia do pedido, com
retencdo de 20% dos valores pagos, com correcado do
desembolso. Inconformismo da requerida. Tema 1095 do
C. STJ. Incidéncia da lei 9514/97 apenas quando a
alienagdo fiducidria é registrada em cartério e a parte
devidamente constituida em mora, o que ndo ocorreu,
segundo informado nos autos. Portanto, no presente
caso, o fato de haver pacto de alienacdo judicidria ndo
impede a rescisdo, com a fixacdo de percentual de
retencdo, a luz do CDC. Desisténcia por parte do
comprador é direito potestativo. Retencdo segundo
entendimento usual da Cémara (20% dos valores pagos).
Sentenca mantida, com majoracdo dos honordrios de
sucumbéncia. Recurso desprovido. (Apelacdo Civel
n°.:1000740-81.2022.8.26.0094, Rel. Des. Silverio da Silva, 8°

Cdamara de Direito Privado, j. aos 12.2.23). Destaquei.
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22.  Orecurso da corré Godoi, portanto, ndo vinga.

23.  Quanto ao recurso da corré, Associacdo dos Proprietdrios dos
Lotes Residenciais dos Loteamentos Terra Nobre, tem-se que a r.

sentenca também ndo merece reparo.

24. Isso porque, havendo a rescisdo do contfrato de compra e
venda, considera-se rescindido, também, o vinculo associativo, certo

que a adesdo a associacdo constou do referido contrato.

25. Pelo meu voto, pois, NEGO PROVIMENTO Qo0s recursos, nos
termos da fundamentacdo supra, e, com fulcro no art. 85, §11, do
Cddigo de Processo Civil, majoro os honordrios advocaticios devidos

pelas rés para 12% do valor a ser devolvido.

JOSE CARLOS FERREIRA ALVES
RELATOR
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