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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1002330-45.2024.8.26.0152, da Comarca de Cotia, em que sdo apelantes COTIA 607
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA e SETMA -
EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES IMOBILIARIAS SPE LTDA, ¢
apelado JANIEL NASCIMENTO FIDELIS (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 7° Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LIA PORTO
(Presidente sem voto), MIGUEL BRANDI E PASTORELO KFOURI.

Sdo Paulo, 26 de novembro de 2025.
LUIZ ANTONIO COSTA

Relator
Assinatura Eletronica

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002330-45.2024.8.26.0152 e c6digo pPELpOKS.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUIZ ANTONIO SILVA COSTA, liberado nos autos em 26/11/2025 as 17:34 .
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Voto n°® 25/62198

Apelagao Civel n° 1002330-45.2024.8.26.0152

Comarca: Cotia

Juiz de 1? Instancia: Claudia Guimaraes dos Santos

Apelante: Cotia 607 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda e outro
Apelado: Janiel Nascimento Fidelis

Apelagdo — Ac¢ao de Rescisdo de Contrato c.c. Restituigdo
de Valores Pagos — Sentenca de parcial procedéncia —
Compromisso de compra e venda com pacto adjeto de
alienagdo fiduciaria — Rescisdo contratual a pedido do
comprador inadimplente —Aplicacdo do Tema 1095 do C.
STJ — Compromisso de compra ¢ venda (com alienacdo
fiduciaria) devidamente registrado na matricula do imével —
Relagdo entre as partes ¢ de devedores fiduciantes e credores
fiduciarios — Culpa exclusiva do comprador pela resolugdo
do negécio — Inadimplemento do comprador que enseja a
execucdo extrajudicial, nos termos da Lei n° 9.514/97 —
Impossibilidade de se desfazer negodcio irretratavel, ja
consumado e registrado na matricula, por mero desejo da
parte adquirente — Constituicdo em mora que tem utilidade
apenas ao credor fiduciario para possibilitar levar o imével,
objeto da garantia, a posterior alienagdo — Inadimplemento
antecipado do contrato que se equipara a mora ¢ conduz a
aplicagdo da lei especial — Entendimento do c. STJ —
Impossibilidade de rescisdo do contrato na forma pretendida
pelo comprador — Sentenca reformada — Recurso provido.

Recurso de Apelacao interposto contra sentenga que julgou
parcialmente procedente a A¢ao de Rescisdao de Contrato c.c. Restitui¢cao
de Valores Pagos, “i. rescindir o contrato celebrado entre as partes, ii.
condenar a primeira ré a devolugdo de 80% dos valores desembolsados
pela parte autora, corrigidos monetariamente desde os desembolsos e
com juros de mora a contar do trdnsito em julgado da senten¢a, em

parcela unica, ”.
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Apela a Ré, aduzindo, em sintese, que ndo concorda com a
rescisdo do contrato e que deve ser observada a Lei n.° 13.786/2018,
exceto se houver Dagdo em Pagamento, com inversdo dos onus de
sucumbéncia. Defende a impossibilidade de devolucdo de valores no
caso de desfazimento do negdcio em razao da inadimpléncia do devedor.
Diz que ndo deve ser aplicado o Cddigo de Defesa do Consumidor.
Afirma que o Tema 1.095 do STJ foi ratificado pelo REsp 1.891.498/SP,
devendo ser observada legislagdo especifica na hipotese de rescis@o pelo
inadimplemento do devedor em contrato com cldusula de alienacdo
fiducidria. Argumenta que eventual devolugdo deve tomar como base o

valor do contrato e da taxa de frui¢do. Pede a reforma da sentenca.
Contrarrazoes as fls. 346/354.

Comprovada a tempestividade e o recolhimento do preparo

recursal (fls. 340/342), recebo a apelacdo apenas no efeito devolutivo

(art. 1012, V do CPC).
E o relatério.

As partes firmaram contrato de compra e venda de bem
imoével com pacto adjeto de alienacdo fiduciaria em garantia, tendo por
objeto unidade imobiliaria Lote 29, Quadra F, do Empreendimento
Comviva Cotia (fls. 26/28), tendo sido averbada na matricula a alienacao
fiduciaria em 20/07/2023 (fls. 265/266). O Autor pagou parte do preco,
porém, por problemas financeiros, ndo conseguiu arcar com as demais

parcelas.
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O contrato firmado entre as partes contém pacto de
alienacao fiduciaria, no qual a propria vendedora ¢ a credora fiduciaria,
sendo certo que, como dito, o contrato foi devidamente registrado na
matricula do imével em 2023 (fls. 265/266), de modo que houve a
transmissdao da propriedade e constituicio da garantia fiducidria,
passando a relagdo entre os contratantes a ser regulada pela Lei n°

9.514/97.

Na hipotese, o Autor se tornou inadimplente, ndo tendo
purgado a mora constituida durante a tramitacdo do feito, além de nao ter
mais interesse em continuar o contrato (culpa exclusiva do comprador),

postulando a rescisao da avenca por sua responsabilidade.

A Lei n° 9.514/97, que dispds sobre o Sistema Financeiro
Imobiliario e instituiu a aliena¢ao fiduciaria de coisa imovel, estabeleceu,
nos seus artigos 26 e 27, todo o procedimento para a resiligdo do contrato
em caso de inadimplemento do comprador e retomada do imovel pelo

credor.

E certo que o fato de existir clausula de alienagdo fiduciaria
em contrato de compra e venda de imdvel, por si sd, ndo garante a

prevaléncia da Lei n® 9.514/97, lei posterior e especial.
No entanto, tal questdo (acerca da prevaléncia ou nao da

legislagao especial), ficou decidida pelo C. STJ, quando do julgamento
do REsp n° 1.891.498/SP, sob o rito dos recursos repetitivos (tema
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1.095), ocasido em que se fixou a seguinte tese: “Em contrato de compra
e venda de imovel com garantia de alienacdo fiducidaria devidamente
registrado em cartorio, a resolugcdo do pacto, na hipotese de
inadimplemento do devedor, devidamente constituido em mora, deverd
observar a forma prevista na Lei n° 9.514/97, por se tratar de legislagcdo
especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicacdo do Codigo de

Defesa do Consumidor”.

Assim, nos termos da decisdo supra expde-se 0s requisitos
para a prevaléncia da Lei n® 9.514/97 sobre o CDC, na hipbtese de
resolucao do contrato de compra e venda de bem imdvel com clausula de
alienacao fiduciaria em garantia. Sao eles: registro do contrato no CRI,
inadimplemento do comprador e constitui¢do do adquirente em mora na

forma prevista nos arts. 26 e 27 da Lei n°® 9.514/97.

Ainda que nd3o haja prova da constituicio em mora do
devedor, tal fato ndo impede o reconhecimento da impossibilidade do
comprador pleitear a rescisdio do contrato de compra ¢ venda com

clausula de alienacdo fiduciaria registrada na matricula (fls. 265/266).

Nessa hipotese, ocorre o inadimplemento antecipado do
contrato e desinteresse do comprador na manutencdo da relacao
contratual, autorizando a aplicacao do disposto nos artigos 26 ¢ 27 da Lei
9.514/97, de modo que ha o retorno da propriedade ao vendedor
fiduciario, nos termos do art. 27 da Lei n® 9.514/97, nao havendo que se
falar em devolugdo das parcelas pagas, cabendo, apds procedimento de

expropriacdo do bem, a entrega do respectivo valor ao comprador.
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Assim, ndo se aplica ao caso o disposto no artigo 53 do

Codigo de Defesa do Consumidor.

A teoria do inadimplemento antecipado do contrato foi
reconhecida pelo C. STJ que entende pela aplicacdo da sistemadtica da
Lei n® 9514/97 nas hipoteses de rescisdao a pedido do comprador, quando
o pedido se da por desisténcia do comprador e ha registro da alienacao
fiducidria na matricula (AgInt no REsp n. 1.870.112/SP, Relator:
Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, DJ 14.8.2023).

Também ¢ entendimento desta c¢. Camara quando a
alienagdo fiduciaria foi registrada na matricula do imdvel, ainda que ndo
tenha havido a notificagdo do comprador para purgacdo da mora, cabe a
aplicacao da lei especial, eis que a notificacao para constituicdo em mora
se presta apenas para possibilitar ao credor fiduciario promover posterior

alienagdo do bem.
Nesse sentido:

“APELACAO. Compra e venda de imével. A¢do de rescisio
contratual. Sentenc¢a de parcial procedéncia. Inconformismo
da parte ré. Incidéncia do Tema 1095 do C. Superior
Tribunal de Justica. Inaplicavel a hipotese o Codigo de
Defesa do Consumidor e, sim, os ditames da Lei n°

9.514/97, consoante recente entendimento trazido pelo

julgamento dos Embargos de Divergéncia no REsp n°
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1.866.844/SP. Constituicio em mora que tem utilidade
apenas ao credor fiduciario para possibilitar levar o imovel,
objeto da garantia, a posterior alienacdo. Impossibilidade
de rescisdo na forma pretendida pela autora. Sentenga
reformada, com readequagdo da sucumbéncia. Recurso a
que se da provimento.” (Apelacao
1014829-12.2022.8.26.0482; Relator: Jos¢ Rubens Queiroz
Gomes; 7* Camara de Direito Privado; D.J. 29/05/2024)

“APELACAO CIVEL — Rescisdo de contrato com pedido de
restituicdo de quantias pagas — Autora que adquiriu lote da
ré — Compra e venda com pacto adjeto de alienagdo
fiduciaria registrado — Demanda a pretexto de ndo mais ter
interesse no negocio — Pretensdo de resolver o contrato
com a restitui¢do de 90% dos valores pagos — Sentenga de
parcial procedéncia — Irresignacdo da requerida — Tese de
necessidade de aplicagdo da Lei n° 9.514/17, com o
consequente afastamento do (Codigo de Defesa do
Consumidor — Acolhimento — Compra e venda perfeita e
acabada, registrada na matricula do imovel —
Impossibilidade de se desfazer negdcio irretratavel, ja
consumado e registrado na matricula, por mero desejo da
parte adquirente, que em verdade significaria obrigar que a
vendedora lhe readquirisse o bem — Inexisténcia de excegdo
por inadimplemento da alienante — Aplicagdo do CDC que
ndo se admite — Inaplicabilidade da tese fixada no Tema

1.095 do C. STJ, que expressamente exclui sua incidéncia
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nos casos de quebra antecipada, tal como na situagdo
telada — Distinguishing — Quebra antecipada (antecipatory
breach), por seu turno, que deve ser equiparada a mora
propriamente dita e, da mesma forma, conduz a liquida¢do
pela sistematica da lei especial — Precedentes — Reforma da
senten¢a para julgar improcedente o pedido — RECURSO
PROVIDO.”  (Apelagdo 1044925-24.2019.8.26.0576;
Relator: Fernando Reverendo Vidal Akaoui; 7° Camara de

Direito Privado; D.J. 22/05/2024)

Ressalto que, no caso de inadimplemento dos compradores e
inocorréncia de purgacdo da mora, deverd ocorrer a consolidacdo da
propriedade em nome da vendedora e a venda do lote em leildo publico
para pagamento da divida contraida e entrega de eventual valor
remanescente aos compradores, nos termos do procedimento previsto nos

arts. 26 € 27 da Le1 9.514/97.

Destarte, em razdo da impossibilidade de rescisdo do
contrato entabulado entre as partes, a sentenca deve ser reformada para
julgar improcedente a A¢do e extinto o feito com resolu¢do do mérito,

nos termos do artigo 487, I do CPC.

Sucumbente, arcard o Autor integralmente com as custas,
despesas processuais € honorarios advocaticios, estes ultimos arbitrados

em 11% sobre o valor atualizado da causa, observada a gratuidade

concedida (fls. 201).
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Isso posto, pelo meu voto, dou provimento ao recurso.
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Luiz Antonio Costa
Relator
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