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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdéo n°
1000728-59.2015.8.26.0564, da Comarca de Sdo Bernardo do Campo, em que séo
apelantes WAGNER NUNES BERNA e GISLAINE MALAQUIAS BERNA, é
apelado ITAU UNIBANCO S/A.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 72 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto da Relatora, que integra
este acorddo.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores LUIS MARIO
GALBETTI (Presidente sem voto), ROMOLO RUSSO E LUIZ ANTONIO COSTA.

Séo Paulo, 26 de janeiro de 2017.

Mary Grin
Relatora
Assinatura Eletronica

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000728-59.2015.8.26.0564 e c6digo 50097D5.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARY GRUN, liberado nos autos em 26/01/2017 as 18:03 .
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VOTO N©: 10982

APELACAO N°: 1000728-59.2015.8.26.0564

COMARCA: SAO BERNARDO DO CAMPO

APTES. : WAGNER NUNES BERNA e GISLAINE MALAQUIAS BERNA
APDO. : ITAU UNIBANCO S/A

COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM PACTO
ADJETO DE ALIENACAO FIDUCIARIA. RESCISAO
COM PEDIDO DE RESTITUICAO DE VALORES
PAGOS.

Acdo ajuizada pelos adquirentes de imdvel em face da
instituicdo financeira que figura como credora fiduciaria.
Sentenca de improcedéncia. Apelo dos autores. Relacdo
entre as partes que é regulada pela escritura de compra e
venda com pacto adjeto de alienacdo fiduciaria.
Inadimplemento que enseja o leildo publico do imdvel nos
termos dos arts. 26 e 27 da Lei n° 9.514/97. Inaplicabilidade
do disposto no art. 53 do CDC. Precedentes. Sentenca
mantida. Recurso desprovido.

Vistos.

Trata-se de acdo pelo procedimento ordindrio com
pedido de tutela antecipada (sic), ajuizada por WAGNER NUNES
BERNA e GISLAINE MALAQUIAS BERNA em face de ITAU
UNIBANCO S/A.

A r. sentenca (fls. 238/241), disponibilizada no
Dle de 0470272016 (fls. 268), julgou improcedente a acdo, nos

seguintes termos:

“Posto isto, JULGO IMPROCEDENTES os
pedidos, nos termos da fundamentacdo que passa a
fazer parte integrante do dispositivo, resolvendo o
processo pelo mérito (CPC, art. 269, I, 22 figura),
condenando o0s autores, diante da sucumbéncia
experimentada, a arcar com o0 pagamento de custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios da parte
contréria, que ora fixo em R$ 1.500,00, nos termos do
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art. 20, 88 3° 4° do CPC, verbas cuja execucdo
suspendo, nos termos do art. 12 da lei 1060/50.” (Fls.
241).

Inconformados, apelam os autores (fls.

246/252).

Alegam que adquiriram o imével em fevereiro
de 2014 e, em razdo de desemprego, ndo puderam honrar com o

pagamento das parcelas do precgo.

Dizem que, solicitado o distrato do negdcio,
foram informados que ndo seriam reembolsados pelos valores

pagos até a rescisdo do contrato.

Alegam que a conduta é abusiva, pois 0 réu

ficara com o imoével.

Sustentam que o Cdédigo de Defesa do
Consumidor determina a nulidade de clausulas contratuais que
estabelecam obrigacbOes abusivas e que coloquem o consumidor

em desvantagem exagerada.

Recurso tempestivo, regularmente processado e

isento de preparo (fls. 139).
Contrarrazdes pelo réu (fls. 257/262).

O presente recurso foi distribuido inicialmente
para a C. 182 Camara de Direito Privado que declinou da
competéncia (fls. 268/272), sendo o apelo redistribuido

livremente a esta relatora em 21/09/2016 (fls. 275).

E o relatorio.
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Os autores ajuizaram a presente demanda com o
intuito de ver rescindido o compromisso de compra e venda de

imovel por eles firmado em fevereiro de 2014.

Oportuno observar que os apelantes adquiriram
0 imoOvel de “José Roberto do Amaral” pelo valor total de R$

562.500,00 (item 2 do quadro resumo — fls. 68), dos quais R$

112.500,00 foram pagos com *“recursos proprios” (item 03, “A” —

fls. 68) e R$ 450.000,00 foram pagos mediante o financiamento

bancario obtido com o requerido (item 03, “C” —fls. 68).

A acdo foi ajuizada apenas em face da
instituicdo financeira e ndo em face do vendedor do imovel.
Todavia, o pedido formulado ndo se refere a discussdo de
clausulas do financiamento, mas sim de pretensdo de
desfazimento do compromisso de compra e venda com a
devolucdo de parte dos valores pagos, incluindo-se o montante

relativo a entrada.

Constou expressamente da inicial: “diante da ma
fé com que o Réu tem agido em relacdo ao pedido de rescisdo contratual
dos Autores e por querer reter os valores pagos, ndo lhes restam
alternativas, sendo socorrerem-se do Poder Judicidrio, ao fito de ter
DECLARADA A RESCISAO DO CONTRATO e de receber pelo menos

90% (noventa por cento) de tudo o que pagaram a titulo de parcelas

contratuais e entrada” (fls. 05 —g.n.).

Ocorre que, firmado o pacto de alienacao
fiduciaria, a relacdo juridica travada entre as partes passou a ser
regida pela Lei n® 9.514/97, o que ndo admite a simples rescisdo
do nego6cio com devolucdo de parte substancial dos valores

pagos, tal como pretendido pelos autores.

Isto porque, o requerido ndo vendeu um bem
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imovel aos autores, apenas emprestou quantia em dinheiro para
que eles pudessem adquirir o bem que desejassem, mediante o
pagamento de juros e demais consectarios previamente

estipulados.

Diante disso, pretendendo os apelantes a
rescisdo do negdécio por ndo lhes ser mais possivel arcar com o
pagamento das parcelas do financiamento, devem se submeter
aos procedimentos estabelecidos pelos artigos 26 e 27 da Lei

9.514/97 que determinam:

“Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a

divida e constituido em mora o fiduciante, consolidar-se-

4, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em

nome do fiduciario.

(...)

Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu

nome, o fiducidrio, no prazo de trinta dias, contados da

data do reqgistro de gue trata o § 7° do artigo anterior,

promovera publico leildo para a alienacdo do imdvel.

§ 1° Se, no primeiro publico leildo, o maior lance
oferecido for inferior ao valor do imovel, estipulado na
forma do inciso VI do art. 24, serd realizado o segundo
leildo, nos quinze dias seguintes.

8 2° No seqgundo leildo, serd aceito o maior lance

oferecido, desde que iqual ou superior ao valor da

divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos

encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicdes

condominiais.

8 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se
por:

| - divida: o saldo devedor da operacdo de alienacdo
fiducidria, na data do leildo, nele incluidos os juros
convencionais, as penalidades e os demais encargos
contratuais;

Il - despesas: a soma das importancias correspondentes
aos encargos e custas de intimacdo e as necessarias a
realizacdo do puablico leildo, nestas compreendidas as
relativas aos anuncios e a comissdo do leiloeiro.

8 4° Nos cinco dias gue se sequirem a venda do imdvel

no leildo, o credor entreqgara ao devedor a importancia

gue sobejar, considerando-se nela compreendido o valor
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da indenizacdo de benfeitorias, depois de deduzidos 0s
valores da divida e das despesas e encargos de gue
tratam os 88 2° e 3° fato esse que importara em
reciproca gquitacdo, ndo se aplicando o disposto na parte
final do art. 516 do Codigo Civil.

8 5° Se, no sequndo leildo, 0 maior lance oferecido néo
for igual ou superior ao valor referido no § 2°,
considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da
obrigacdo de que trata o § 4°.

8§ 6° Na hipotese de que trata o paréagrafo anterior, o
credor, no prazo de cinco dias a contar da data do
segundo leildo, darda ao devedor quitacdo da divida,
mediante termo préprio.

(...).” (g.n.).

Neste sentido ja se manifestou a jurisprudéncia
deste E. Tribunal de Justica, inclusive esta C. Camara, em casos

semelhantes:

“RESCISAO CONTRATUAL. Contrato de compra e
venda de bem imoével com alienacdo fiduciaria em
garantia. Inadimplemento do consumidor.
Devolucéo-restituicdo das parcelas pagas. Sentenga
de parcial procedéncia. Inconformismo da ré.
Negd6cio juridico imobiliadrio que se submete a
regime juridico especifico (Lei n. 9.514/97).
Impossibilidade juridica do pedido de rescisdo do
negocio juridico com a restituicdo das parcelas
pagas pelo adquirente. Hipdtese gue excepciona a
incidéncia do art. 53 do CDC. Norma especial que se
sobrepde ao CDC, o qual podera ter incidéncia
subsidiaria. Principio da especialidade. Fiduciante
que tem mera expectativa de crédito resultante de
superveniente leildo extrajudicial. Auséncia de
interesse de agir. Extincdo do processo sem
resolucdo do mérito (art. 485, VI, do CPC/2015).
Recurso provido.”

(TJSP, Ap. n. 1052758-11.2015.8.26.0002, 7@ Cam.
de Dir. Privado, Rel. Des. Romulo Russo, j.
28/09/2016 —g.n.).

“APELACAO. COMPRA E VENDA DE BEM
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IMOVEL COM PACTO DE ALIENACAO
FIDUCIARIA. Acdo de rescisdo contratual c.c.
nulidade de clausula e restituicdo de valores.
Sentenca de procedéncia parcial. Inconformismo das
rés. IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO.
Ocorréncia. Relacdo juridica entre as partes que é
pautada pela Lei n® 9.514/97, desde a assinatura do
contrato definitivo de compra e venda com pacto
adjeto de alienacdo fiducidria, ficando esgotado o
compromisso de compra e venda cuja rescisdo ora se
pretende, uma vez que passa a ser ato juridico
perfeito, ndo passivel de analise judicial.
Desfazimento do contrato entre as partes gue deve
obedecer o rito do art. 26 da referida Lei, com a
consolidacdo da propriedade fiduciaria no nome da
credora, e posterior leildo extrajudicial. Precedentes
do STJ e deste Tribunal. Sentenca reformada para
extinguir o feito sem julgamento do mérito, nos
termos do art. 485, IV do CPC/2015. Sucumbéncia
dos autores, que deverdo arcar com as custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios do
representante da parte contraria, arbitrados em R$
2.000,00. RECURSO PROVIDO.”

(TJSP, Ap. n. 4029238-91.2013.8.26.0114, 32 Cam.
de Dir. Privado, Rel. Des. Viviani Nicolau, j.
1970872016 —g.n.).

Ante o exposto, pelo meu voto, nega-se

provimento ao recurso.

Deixa-se de majorar os honorarios advocaticios
em favor do apelado, na forma do art. 85 do CPC/2015, uma vez
gque o presente recurso foi interposto sob a égide da legislacao

anterior.

MARY GRUN

Relatora
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