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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1016758-68.2021.8.26.0562, da Comarca de Santos, em que ¢ apelante ROGERIO
SILVA DE MENESES, sao apelados GAFISA SPE - 48 S/A e ITAU UNIBANCO
S/A.

ACORDAM, em 12* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento em parte ao
recurso. V. U.", de conformidade com o voto do Relator(a), que integra este
acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores

JACOB VALENTE (Presidente) E SANDRA GALHARDO ESTEVES.

Sdo Paulo, 23 de abril de 2025.

ALEXANDRE DAVID MALFATTI
Relator

Assinatura Eletronica
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Apelacao Civel n°® 1016758-68.2021.8.26.0562

Apelante: Rogério Silva de Meneses
Apelados: Gafisa Spe - 48 S/A e Itau Unibanco S/A
Comarca: Santos

Voto n° 14.951

AGAO DI§CLARAT()RIA. SENTENCA DE IMPROCEDENQIA
DA ACAO E PROCEDENCIA DA RECONVENCAO.
APELACAO DO AUTOR PARCIALMENTE PROVIDA.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. PRESCRICAO DA
DIVIDA. INOCORRENCIA. Acdo declaratéria de prescricdo de
divida. Sentenca de improcedéncia da acdo. Recurso do autor.
Prazo prescricional que deve ser contado do vencimento da ultima
prestacdo e ndo a partir de eventual vencimento antecipado das
parcelas. Contrato em que, diante do pagamento efetivado pela
corré GAFISA, fez operar a sub-rogacéo. Ultima prestacdo que se
vencera apenas em fevereiro de 2033. Prescricdo néo verificada.
Precedentes do C. Superior Tribunal de Justica e deste E. Tribunal,
incluindo-se desta Turma julgadora. Ag¢ao julgada improcedente.

RECONVENGAO. TAXA DE FRUICAO E REINTEGRAGCAO
DE POSSE. NECESSARIA PREVIA CONSOLIDACAO DO
BEM NO PATRIMONIO DA VENDEDORA. Reconvengdo
julgada procedente, para condenar o autor reconvindo ao
pagamento de taxa de fruicdo do imével, bem como para reintegrar
a reconvinte a posse do bem. Solugéo do litigio que ndo se encontra
na validade da alienagéo fiduciaria ajustada entre as partes (autor e
reconvinte), mas sim na sua constituicdo em mora. Inexisténcia de
prova nos autos de que a reconvinte cumpriu os termos de agdo
revisional anteriormente proposta pelo autor. A¢ao revisional que
impactava diretamente no pregco do imoével. Banco corréu que
deixou de sofrer os efeitos da acao revisional apés a reconvinte ter
quitado o saldo devedor do autor. Reconvinte que sequer fez prova
de cumprimento dos requisitos do art. 26, §1°, da Lei n° 9.514/97
(com a redagéo vigente a época da celebragdo do negdcio juridico)
para a consolidacdo do imovel. Discussdo que escapava da
validade da alienacdo fiduciaria e se localizava no correto
cumprimento da agdo revisional e da propria constituicdo do
devedor em mora. Ausentes aqueles requisitos, ndo havia que se
falar no pagamento da taxa de fruicdo pelo autor reconvindo e a
restituicdo da posse da ré reconvinte. Precedente do C. STJ.
Reconvencaéo julgada improcedente em segundo grau.

SENTENCA REFORMADA. RECURSO DO AUTOR
PARCIALMENTE PROVIDO.
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Vistos.

Trata-se de acado declaratoria ajuizada por ROGERIO
SILVA DE MENESES em face de GAFISA S/A e ITAU UNIBANCO S/A.

A r. Sentenca (fls. 532/538) julgou improcedente a acao e
procedente a reconvengdo, com destaque a seguinte fundamentagao
acompanhada do dispositivo: "O Cédigo Civil ao estipular prazo prescricional
especifico para a hipotese de divida liquida constante de instrumento particular,
afastou a aplicagdo do dispositivo genérico. Assim, o prazo prescricional é de 5
anos, contado a partir de 02/02/2033, data do vencimento da ultima parcela (fls.
33/37) (art. 206, § 5° I, Codigo Civil). (...) Outro ponto a ser considerado é que a
posse do autor é precaria. A posse direta lhe foi transferida em virtude de ter
assumido a obrigacdo de adimplir o contrato de financiamento. Com o
inadimplemento a posse se tornou precaria. Essa posse ndo se convalida e ndo
deve ser considerada para sequer para fins de usucapido. Em que pese o corréu
Itatd Unibanco tenha emitido Termo de Liberagdo de Garantia de Alienacao
Fiduciaria e Quitagdo em favor do Autor, tal documento ndo gera efeito em face da
corré Gafisa. Isso porque, nos termos constante do Instrumento de Compra e
Venda, a corré Gafisa como primeira devedora a partir da operagdo de
financiamento contratada para incorporacdo do Empreendimento, quitou o saldo
devedor do Autor diante de seu inadimplemento. Tal fato restou incontroverso
diante do termo de quitagcdo expedido pelo proprio corréu Itat Unibanco S/A. No
ambito da reconvencao, conclui-se assistir razdo ao reconvinte. Restando
incontroverso o inadimplemento do Autor e a liberagdo do imével em questao pelo
credor, ora corréu Itau Unibanco, inegavel se reconhecer a hipétese de resolugéo
contratual Comprador e Vendedor, por culpa do Autor. No entanto, ainda que seja
o Autor responsavel pelo desfazimento do negécio juridico, da resolugdo do
contrato decorre, de um lado, a reintegracdo de posse do imével em favor da
compromissaria vendedora e, de outro, a restituicdo dos valores pagos pelo Autor.
Necessario ponderar, contudo, que o compromissario comprador esteve na posse
do imovel durante todo o tempo de inadimplemento sem qualquer contraprestacao,
de modo que é devida a a taxa de fruicdo/ocupacdo do imdvel pelo tempo de uso,
compensando-se o0s valores ja pagos pelo Autor. Entender de outro modo
permitira ao Autor, em ultima analise, ocupar gratuitamente por razoavel periodo,
imovel alheio, sem qualquer indenizagdo, em manifesto enriquecimento sem
causa. Note-se que a indenizacdo nao tem como pressuposto a culpa nem a
natureza de perdas e danos, mas tdo somente de retorno das partes ao status quo
ante. O melhor critério para fixacdo da taxa de fruicdo em favor da Ré Gafisa é a
adogdo do percentual de 0,5% do valor do imével ja avaliado pelo Sr. Oficial de
Justica por més de uso, a partir do ultimo pagamento realizado pelo Autor a titulo
de financiamento (agosto de 2010), até a data em que a ré for devidamente imitida
na posse do bem. Os juros, de 1% ao més, serdo computados a partir da citagéo,
posto que se trata de responsabilidade contratual. (...) Ante o exposto, JULGO
IMPROCEDENTE a agédo. Extingo a agéo, por consequéncia, com resolugdo do
mérito, nos termos do art. 487, I, do NCPC. Sucumbente, condeno o Autor ao
pagamento das custas do processo,despesas processuais e de protesto, além de
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honorarios advocaticios que, na forma do artigo 85, paragrafo2°, do NCPC (cf.
RTJ 81/996 e RT 521/284), fixados em 10% sobre o valor da causa. Os honorarios
serdo atualizados a partir da data da fixacao, pelos indices da Tabela Pratica do
Tribunal de Justica. Sobre eles incidirdo juros moratérios de 1% ao més a partir do
transito em julgado, nos termos do artigo 85, 2° parte final, do Cobdigo de
Processo Civil. JULGO PROCEDENTE a reconvengdo, para determinar a
desocupagcdo do bem pelo Autor, bem como condenar a parte autora ao
pagamento de taxa de ocupagdo desde a data do ultimo pagamento realizado em
favor do corréu Itat Unibanco, até a data da efetivadesocupacdo do imével, a qual
sera apurada em liquidagdo de sentenca, fixada mensalmente em 0,5% sobre o
valor de avaliagdo do imoével, acrescido de juros de mora de 1% a partir da citago.
Fica autorizada a compensacdo de valores efetivamente pagos e comprovados
pelo Autor, respeitando-se os termos do contrato quanto a eventuais multas em
caso de resolucdo contratual. Sucumbente, o Reconvindo arcara com as custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios, estes fixados em 10% sobre o
valor da condenacgéo atualizado, nos termos do artigo 85, § 2.°, do CPC. Em caso
de ser o vencido beneficiario da gratuidade da justica, as obriga¢des decorrentes
de sua sucumbéncia ficardo sob condi¢do suspensiva de exigibilidade e somente
poderdo ser executadas se, nos 5 (cinco) anos subsequentes ao transito em
julgado desta decisdo, o credor demonstrar que deixou de existir a situagdo de
insuficiéncia de recursos que justificou a concesséo de gratuidade, extinguindo-se,
passado esse prazo, tais obrigagbes do beneficiario (CPC, artigo 98, §§ 2° e 3°).
No mais, EXTINGO o presente feito, com resolu¢cdo de mérito, nos termos do Art.
487, inciso I, do Cédigo de Processo Civil. Transitado em julgado, certifique a
serventia se as custas e despesas processuais foram pagas e recolhidas. Caso
negativo, certifique e indique o respectivo valor. (...) Oportunamente, arquive-se."

O autor interpds recurso de apelagao (fls. 541/551). Em
sintese, alegou que havendo resolugao contratual em data anterior, ndo se
pode considerar, para fins de prescricdo, a data da ultima parcela do
contrato resolvido. Sustentou ainda que nao seria possivel ao juizo declarar
a resolucao de contrato ja quitado pelo credor. Com relagao a reconvengao,
afirmou que o contrato foi quitado pelo credor que detinha o direito real de
garantia. Sustentou, ainda, que jamais foi constituido em mora.

Os réus ofertaram contrarrazoées (fls. 1068/1073 e
1074/1079).

E houve oposicéo ao julgamento virtual (fl. 1084).

E O RELATORIO.

Recurso formalmente em ordem, devidamente processado
e tempestivo. Preparo recursal regularmente recolhido (fls. 552/553).

PASSO A ANALISAR O RECURSO.
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Em sua peticdo inicial (fls. 1/6), o autor sustentou, em
sintese, que adquiriu, em 20 de outubro de 2007, o apartamento n° 34D,
situado na Av. Presidente Wilson, n°® 200, Santos/SP, por meio de
promessa de compra e venda, pelo valor de R$ 256.283,34. Seguiu
aduzindo que, posteriormente, firmou contrato de financiamento do imével
com o corréu ITAU e realizou uma amortizacdo antecipada em junho de
2010. Contudo, apdés a amortizagdo, observou-se um aumento substancial
no valor das parcelas do financiamento. Em agosto de 2010, o requerente
deixou de efetuar os pagamentos do financiamento, em razdo do nao
cumprimento das condi¢gdes acordadas. Narrou que, em 16 de fevereiro de
2011, ajuizou acgdo revisional do contrato, a qual foi parcialmente
procedente. Desde entdo, os réus nao realizaram cobrangas a respeito da
divida. Diante de tal quadro, pede seja declarada a prescri¢gao da divida do
financiamento e o levantamento das garantias acessoérias que recaem
sobre o imovel.

O corréu ITAU UNIBANCO S/A ofertou contestacdo (fls.
141/143). Em sintese, alegou que o contrato apontado pelo autor ja se
encontrava quitado pela corré GAFISA, de forma que ja havia sido
providenciado a entrega do Termo de Liberagao da Hipoteca. Requereu a
extingdo do feito, nos termos do art. 485, VI, CPC.

A corré GAFISA S/A, por sua vez, ofertou contestacdo com
reconvencéao (fls. 231/244). Em sintese, alegou que a operagao apontada
pelo autor foi financiada pelo Banco Itau, com garantia hipotecaria. Narrou
que o autor quitou parte do valor com recursos proprios e financiou o saldo
remanescente junto aquele banco. Alegou que "apdés o inadimplemento
contratual do requerente, a Gafisa foi acionada para o cumprimento da obrigagcao
em carater de coobrigacdo, haja vista que era a primeira devedora a partir da
operacao de financiamento contratada para incorporacdo do empreendimento.
Assim, a quitagdo informada pelo banco Itau ndo deve favorecer o requerente,
pois, conforme se constata na pega exordial, esta inadimplente.". Alegou a
impossibilidade de se declarar a prescricdo no caso concreto, tendo em
vista que o vencimento do contrato se dara apenas em 2033 e que o autor
continua inadimplente.Em sede reconvencional, pediu a condenacado do
autor ao pagamento de tase de ocupacido e de restituicdo da posse do
imével.

Passo a analisar os pontos controvertidos e o conjunto
probatorio.

I — Dos termos da agao revisional

Inicialmente, por questdo de método e a fim de iluminar as
razdes de julgamento, cabe destacar os termos da sentenca e do acordao
proferidos no ambito da acao revisional de n° 0005523-73.2011.8.26.0562.
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Eis os termos da r. sentenca (fls. 87/93):

"I - Procede em parte a agao movida contra a ré Gafisa SPE
48 S/A.

E que a referida requerida, de fato, ndo apresentou justificativa
razoavel ou plausivel para a recusa da entrega das chaves do
apartamento indicado na inicial logo apos sua vistoria por parte
do autor.

O demandante, como ja reconhecido no v. Acorddo de fls. 566,
sempre demonstrou sua boa-fé, quitando as parcelas previstas
no contrato e na simulacdo oferecida pelo banco-réu, ndo se
tendo como, por conseguinte, reconhecer sua inadimpléncia.

Evidente, ademais, o risco de dano de dificil reparacdo em
relagdo ao mesmo se consideradas as parcelas ja quitadas, alem
da necessidade de pagamento do IPTU e condominio, e a
impossibilidade de desfrutar do imével comprado.

S6 ndo ha como se falar, contudo, em dano moral passivel de
ser indenizado, pois o autor ndo foi ofendido em sua honra e
reputacao pela requerida, nem pode ser o atraso apontado para
a conclusdo da obra um fato causador de extremo dissabor ou
constrangimento.

Frise-se que o pressuposto para a configuracdo do dano moral,
ausente na hipoétese dos autos, € o gravame a imagem, a
intimidade ou a honra da pessoa (CF, art. 5°, V e X).

(...)

ll- No que tange ao banco-réu, também procede em parte a
demanda.

O contrato de financiamento da compra do imdével do autor restou
claro ndo s6 quanto aos dois periodos considerados, mas
também quanto as taxas de juros cobrados, consoante fls. 03 da
inicial.

Inarredéavel, ademais, o detalhe de que o calculo da amortizagéo
preparado pelo banco, na simulacdo oferecida pela Internet, é o
que deve prevalecer no caso em aprec¢o para fins de extingdo da
obrigagcdo do autor, seja porque o banco ndo demonstrou no
curso da instrugcdo, com a pericia contabil realizada, a corre¢édo
do novo calculo apresentado apés tal simulagéo, seja em face do
disposto no artigo 47 do CDC, segundo o qual devem as
clausulas ser interpretadas da forma mais favoravel ao
consumidor.
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Né&o ha duvida, outrossim, de que tal simulagdo se mostrou uma
oferta valida, que vinculou o banco as condi¢bes apresentadas,
tanto que, apos sua aceitagdo pelo consumidor, o sistema de
pronto gerou um boleto com o valor da parcela a ser paga a titulo
de amortizagédo da divida pendente, tudo ainda de acordo com as
demais prestagées estabelecidas no valor de R$ 922,81, tudo em
consondncia com o novo saldo devedor apurado de R$
171.283,56, consoante se vé afls. 71, 72 e 73.

(...)

E se houve um erro sistémico quando da elaboracdo desse
calculo, deve o banco arcar com as consequéncias dessa falha,
Jjamais podendo ser transferida esta responsabilidade ao
consumidor inocente, que sempre agiu com aparente boa-fé.

A aceitacdo da proposta feita pelo réu também deve ser vista
como um ato juridico perfeito e acabado, ndo admitindo
discussédo posterior, principalmente apds o pagamento das novas
prestacbes ajustadas.

Destarte, ndo comprovada a origem dos novos valores cobrados
apos a amortizacdo feita, torna-se forgcoso o reconhecimento da
procedéncia do pleito revisional do contrato no tocante a este
aspecto.

Razdo também assiste ao autor ao postular a restituicdo dos
valores pagos a maior a titulo de juros no primeiro periodo do
financiamento, pois o laudo pericial de fls. 686, elaborado de
forma precisa e imparcial por experiente perito contador, restou
conclusivo, de acordo com a resposta dada ao quesito 3 de fls
691, quanto a aplicacdo de taxa superior (com a diferenga de
0,27% no periodo) a prevista na avenga firmada.

Vale aqui, inclusive, reproduzir a colocacdo do perito: “Em um
ano, um determinado valor aplicado a uma taxa efetiva de
8,270% a.a., produz a mais um percentual de 0,27% em relagdo
a taxa efetiva de 7,971 (a taxa do contrato).” (grifo nosso)

Tal restituicdo, contudo, que contara com a incidéncia de
corre¢do monetaria desde os desembolsos dos valores pagos a
maior e juros de 1% ao més desde a citagdo, deve ser feita de
forma simples porquanto ausente prova da ma-fé da instituicao
financeira.

(...)

Ante o exposto: 1) JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE a
acado movida contra a ré GAFISA SPE 48 S/A para o unico fim
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de imitir o autor na posse do imbével negociado entre as partes.
Nao ha dano moral passivel de ser indenizado, tampouco
solidariedade passiva entre as requeridas. Subsiste a decisdo de
segundo grau que concedeu a tutela antecipada em favor do
autor. Diante da sucumbéncia reciproca, deverdo as partes
ratear em proporgbes idénticas as custas e despesas
processuais, ficando compensados os honorarios advocaticios;
2) JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE a agdo movida
contra o BANCO ITAU S/A para o fim de condenar o réu a
cumprir a oferta referente ao valor das prestagées do contrato de
financiamento aplicando o valor da parcela oferecida na
simulagdo feita em 22.06.2010 (R$ 922,81) e o valor da
amortizagdo feita em 24.06.2010. Condeno o réu, ainda, a
restituir ao autor, de forma simples, o valor pago com juros acima
do valor contratado no primeiro periodo do financiamento
(02.03.2008 a 02.06.2010), acrescido de corre¢do monetaria
desde o desembolso dos valores e juros de 1% ao més desde a
citacdo. Diante da sucumbéncia reciproca, deverdo as partes
ratear em proporg¢bes iguais as custas e despesas processuais,
ficando compensados os honorarios advocaticios. P.R.I.C.

Eis a ementa constante do v. Acordao (fls. 78/86):

"Recurso do banco corréu:

REVISIONAL DE CONTRATO BANCARIO C.C. REPETICAO DE
INDEBITO C.C. REPARACAO DE DANOS MORAIS.
Financiamento  imobiliario.  Simulacdo de  amortizacdo
extraordinaria realizada no site do banco réu, que apontou novo
valor das parcelas. Amortizagdo feita de acordo com a
simulagdo. Valor das parcelas indicado na simulagcdo que deve
prevalecer, independente do alegado “erro sistémico”. Oferta que
vincula o fornecedor. Sentenca mantida nesse ponto. Pericia que
apontou cobranga de juros em taxa superior a contratada. Réu
que, apos esclarecimentos do perito, concordou com os calculos
apresentados. Preclusdo do direito de impugnar a pericia.
Restituicdo do excesso devida. Sentengca mantida nesse ponto.

Recurso adesivo do autor:

INTEMPESTIVIDADE. Comparecimento  espontdneo  do
advogado do Apelante-autor em cartério, com a retirada dos
autos. Ciéncia inequivoca da decisdo que o intimou a apresentar
contrarrazées. Inicio do prazo para interposicdo de recurso
adesivo. Arts. 500, I, e 184, §2° ambos do CPC. Apelagdo
interposta apdés decorrido o prazo legal. Auséncia de noticia
sobre eventual suspensdo de prazo na comarca de origem.
Recurso ndo conhecido. Recurso do banco corréu ndo provido.
Recurso do autor nao conhecido.”

Expostos os motivos da parcial procedéncia da referida
acgao revisional, passa-se a analisar a acao e a reconvencgao ofertadas.

Apelagao Civel n° 1016758-68.2021.8.26.0562 -Voto n° 8



e e B TRIBUNAL DE JUSTICA
— S- E: PODER JUDICIARIO
: - Sao Paulo

Il - Da prescricao

No gue se refere a alegacdo de prescricao, deve-se
destacar que eventual vencimento antecipado da divida ndo ensejava
a antecipacao do termo inicial da prescricao.

Em verdade, nos termos da sentenca proferida no
ambito da acio revisional (mantida por esta Turma julgadora), o autor
sequer havia sido considerado inadimplente (fl. 88):

O demandante, como ji reconhecido no v. acérdio
de fls. 566, sempre demonstrou sua boa-fé, quitando as parcelas previstas no contrato e na
simulacdo oferecida pelo banco-réu, nio se tendo como, por conseguinte, reconhecer sua

‘inadimpléncia.

De toda forma, cuidando-se de contrato de trato
sucessivo, 0 prazo prescricional somente tem inicio a partir do seu
vencimento, ou seja, da ultima prestacdo, o que ndo ocorreu no caso
concreto.

Nesse sentido, confira-se a pacifica jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justiga, citando-se como exemplo o AgRg no AREsp n°
161.422/RS, Relatora a Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, julgado em
15/10/2013, DJe 30/10/2013:

“O vencimento antecipado ndo altera o termo inicial do prazo
quinquenal de prescricdo para a cobranca de divida fundada em
contrato bancario. Precedentes”

Sobre o tema, colhe-se precedente desta Turma em
situacdo semelhante, Apelacao n° 1004135-80.2015.8.26.0400, relator o
Desembargador JACOB VALENTE, julgado em 21/08/2019, destacando-se
a seguinte passagem da ementa:

“EMBARGOS - EXECUCAO HIPOTECARIA — Improcedéncia
decretada sob os fundamentos de que: a) ndo houve prescricdo
da pretenséo, considerando que o inicio do cémputo do prazo se
da com o vencimento da dltima parcela; (...) Prescricao -
Alegacao de que o vencimento antecipado do titulo adiantou
também o inicio do prazo prescricional que ndo é verdadeira
- Vencimento antecipado do titulo que nado altera a data do
inicio do prazo prescricional, que permanece sendo a data
de vencimento prevista para o pagamento da ultima parcela -
Precedentes do STJ e também deste tribunal — Pretensdo de
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reconhecimento de prescricdo parcial das prestagbes que
também nao merece acolhida, pelas mesmas razbes supra
expendidas, sendo inaplicavel a tese de vencimento isolado das
parcelas — Ag¢do executiva, portanto, que nao se encontra
prescrita, porquanto ajuizada dentro do prazo quinquenal a
tanto reservado (art. 206, §5° inciso I, CC) — (...) — Recurso
desprovido, nos termos do presente acordao.”

Ainda sobre o tema, confira-se precedente desta Turma
julgadora, Apelacdo n° 1005422-73.2016.8.26.035, relator o
Desembargador CERQUEIRA LEITE, julgado em 19/01/2021, destacando-
se a seguinte passagem da ementa:

‘Embargos do devedor — Execucdo de titulo extrajudicial —
Contrato de financiamento para a compra de imével —
Financiamento entre instituicdo fechada de previdéncia privada e
associado nos idos de 1991 — Escritura publica — Improcedéncia
— Inconformismo dos executados, arguindo cerceamento de
prova pericial e prescricdo quinquenal da pretensdo, e
impugnando a capitalizagdo de juros mensal em razdo da
sistematica da Tabela Price, o CET— Coeficiente de Equalizacdo
de Taxas, a pena convencional de 10% e obrigatoriedade de
contratar seguro habitacional no valor do saldo devedor,
alegando lesédo enorme — Cerceamento de prova pericial
inexistente - Prescrigdo ndo aperfeicoada — Prazo quinquenal
do art. 206, § 5° inciso I, do Cdédigo Civil — Principio da "actio
nata" — Termo inicial do lapso prescricional coincidente com
o vencimento da ultima parcela prevista na escritura publica
— Exegese do art. 939 do Cédigo Civil - (...) — Improcedéncia
mantida, a cargo dos executados os 6nus de sucumbéncia,
mantido o percentual dos honorarios advocaticios, de 10%, a fim
de, somados aos arbitrados, de plano, no processo de execug¢ao
néo suplantar o maximo legal de 20% - Recurso desprovido."

No caso concreto, o contrato foi firmado com prazo de
amortizacido de 300 meses, vencendo-se a primeira parcela em
02/03/2008 e a ultima em 02/02/2033 (fl. 13).

Levando-se em conta que a ultima prestagdao esta
prevista apenas para 2033, ndo ha como se considerar consumado o
lapso prescricional defendido pelo autor de 5 (cinco) anos do artigo 206, §
5° inciso | do Cddigo Civil, o qual deve ser contato a a partir do
vencimento do contrato.

Isto é, o prazo prescricional deve ser contado a partir
do vencimento da ultima parcela prevista no contrato, sem
reconhecimento de qualquer ato posterior para a sua interrupcao.
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A respeito do tema, colhe-se jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL — EMBARGOS
A EXECUCAO - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA
EMBARGANTE. 1. Consideram-se preclusas as matérias que,
veiculadas no recurso especial e dirimidas na decisdo agravada,
nédo séo reiteradas no agravo interno. 2. A jurisprudéncia desta
Corte de Justica firmou entendimento de que o vencimento
antecipado do contrato por inadimplemento do devedor né&o
altera o termo inicial da prescricdo, que, no caso de mutuo
imobiliario, é o dia do vencimento da ultima parcela. (Agint no
REsp 1520483/MS, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 27/06/2017, DJe 01/08/2017) 3. Agravo
interno desprovido.” (Agint no REsp 1890069/SP, relator o
Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em
26/10/2020)

"AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA
COM GARANTIA HIPOTECARIA. PRESCRICAO. TERMO
INICIAL. VENCIMENTO DA ULTIMA PARCELA. 1. O vencimento
antecipado da obrigagdo n&o altera o termo inicial para a
contagem do prazo prescricional, qual seja, o dia do vencimento
da ultima parcela. Precedentes. 2 . Agravo interno ndo provido."
(Agint no REsp 1737161/PR, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 12/02/2019)

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. MUTUO
IMOBILIARIO. INADIMPLEMENTO. VENCIMENTO
ANTECIPADO DA DIVIDA. PRESCRICAO. TERMO INICIAL.
DATA DO VENCIMENTO DA ULTIMA PARCELA DO
CONTRATO. PRECEDENTES. NEGADO PROVIMENTO. 1. A
jurisprudéncia desta Corte de Justica firmou entendimento de
que o vencimento antecipado do contrato por inadimplemento do
devedor ndo altera o termo inicial da prescricdo, que, no caso de
mutuo imobiliario, é o dia do vencimento da ultima parcela. 2.
Agravo interno a que se nega provimento.” . (Agint no REsp
1520483/MS, Relator o Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 27/06/2017).

Nesta linha, também se colhe o seguinte julgado, de minha
relatoria, proferido por esta Turma Julgadora, na Apelagdo civel n°
1000883-33.2021.8.26.0441, julgada em 30/05/2023:

“CONTRATOS BANCARIOS. EMBARGOS A EXECUGCAO.
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ACAO DE EXECUCAO. CONTRATO DE MUTUO E HIPOTECA.
PRESCRICAO. NAO OCORRENCIA. SENTENCA DE
PROCEDENCIA. APELACAO DA EMBARGADA PROVIDA.
Prazo prescricional quinquenal (art. 206, § 5°, 1, do Cdédigo Civil),
contado do vencimento da ultima prestacdo e ndo a partir do
vencimento antecipado das parcelas. Ultima prestacdo vencida
em margo de 2019 e agédo ajuizada em 27/01/2021, quando
ainda ndo expirado o prazo de prescricdo. Excesso de execugao
néo verificado. Precedentes do TJSP e desta Turma julgadora.
Embargos improcedentes em segundo grau. SENTENCA
REFORMADA. RECURSO DA EMBARGADA PROVIDO.”

Colhem-se, ainda, os seguintes precedentes deste Egrégio
Tribunal de Justica de Sao Paulo:

“APELACAO. Mutuo. Agdo monitéria, julgada improcedente,
reconhecida a prescricdo. Recurso da autora. Prescricao
quinquenal. Aplicagdo do art. 206, § 5° I, do CC. Contrato
firmado em 19/10/2010. Parcelamento em 60 prestagbes. Termo
final em 31/11/2015. Inadimplemento do réu. Vencimento
antecipado da divida, conforme previsdo contratual que nao
modifica o inicio da fluéncia do prazo prescricional, prevalecendo,
para tal fim, o termo indicado no contrato. Inteligéncia dos arts.
192 e 199, Il, do CC. Precedente do C. STJ. Agdo proposta em
outubro de 2018, ou seja, dentro do prazo prescricional.
Sentenga afastada. Mérito. Julgamento. Possibilidade. Aplicagdo
do art. 1.013, § 4°, do CPC. Empréstimo concedido ao réu.
Rescisdo do contrato de trabalho do réu com a dedugdo das
verbas rescisorias para amortizacao do débito, insuficiente para
quita-lo, restando o saldo devedor em cobranca. “Suppressio”,
tese defensiva. Inaplicabilidade. O fato de a autora nao ter
efetuado a cobranga do valor devido quando do resgate do saldo
acumulado da reserva de poupanga, ndo é suficiente para gerar
no réu expectativa de que a divida ndo seria mais cobrada.
Informacéao da autora, ao réu, da existéncia de saldo devedor e
formas de pagamento, quando instada a respeito,
comportamento a demonstrar a mera liberalidade da credora em
ndo efetuar a cobrangca naquela oportunidade, € nado em
desisténcia do recebimento de seu crédito. Prescricado afastada.
Constituigdo do titulo executivo judicia. RECURSO PROVIDO
PARA AFASTAR A PRESCRICAO E, APRECIADO O MERITO,
JULGAR PROCEDENTE A ACAO.” (Apelagdao Civel n°
1008280-55.2018.8.26.0278, 272 Camara de Direito
Privado, Relator o Desembargador SERGIO ALFIERI,
julgamento em 27/07/2023)

"Agravo de instrumento Execugdo hipotecaria Contrato de
compra e venda, mutuo e hipoteca com financiamento pelo
IPESP Excegdo de pré-executividade arguindo prescricdo
Prescricdo reconhecida com relagdo ao crédito anterior a
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04/02/2013, determinando-se o prosseguimento da execug¢do no
tocante as parcelas referentes ao periodo de 02/2008 a 02/2010
Descabimento Aplicagdo do prazo de quinquenal do art. 206, §
5° | do C. Civil Termo a quo da prescricdo que se conta da data
do vencimento da ultima prestagdo do contrato, ainda que haja
parcelas vencidas antecipadamente pelo inadimplemento
Precedentes - Prescrigdo afastada Recurso provido." (Agravo
de Instrumento n° 3004020-22.2019.8.26.0000, 132
Camara de Direito Privado, relator o Desembargador
FRANCISCO GIAQUINTO, julgado em 27/01/2021).

Importante destacar que a quitagcao efetivada
pela GAFISA fez operar a sub-rogagdao em seu favor de
todos direitos anteriormente reconhecidos em favor da
instituicao financeira.

Em suma, nao se verificou a ocorréncia do
prazo prescricional alegado pelo autor, de forma que
improcede o pedido declaratério por ele formulado.

Concluindo-se, mantém-se a improcedéncia da
acao declaratéria movida pelo autor.

lll - Da Reconvengéao

A solugdo do litigio ndo se encontra na validade da
alienagao fiduciaria ajustada entre as partes (autor e ré GAFISA), mas sim
na sua constituicao em mora.

Na verdade, ndo ha nos autos prova de que a ré GAFISA
cumpriu os termos da acéo revisional, que impactava diretamente no prego
do imovel.

Ou seja, cabia-lhe provar que passou a cobrar as
prestagdes do negdcio juridico de acordo com os termos da decisao judicial
proferida, no processo n° 0005523-73.2011.8.26.0562.

Oportuno mencionar que, a partir do efeito da acéo

revisional, caberia a ré GAFISA proceder ao cumprimento daquela
determinacéo judicial.
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Isso porque o banco deixou de sofrer os efeitos da acao
revisional apés a Gafisa ter quitado o saldo devedor do autor. Essa
quitacao, alias, foi confessada pelo préprio réu ITAU (fls. 230 e 1072):

=1 AF/ LIBERACAD DO TERMO DE QUITACAO - DEFESA - VK1

A (BJ): 214870011928  Autor: ROGERIQ SILVA DE MENESES CPF: Q0008393239841

o e -

o inE - fAMSAE SO0 S raw il T

Repisa-se: o contrato discutido (n? 10115310303) encontra-se quitado pela
Grafisa (primeira devedora em carater de coobrigagdo), inclusive ja tendo sido providenciada
a entrega do Termo de Liberacdo de Hipoteca.

Nessa ordem de ideias, enquanto nao demonstrado
cumprimento da sentenca proferida, naquela acao
revisional, tem-se com invalida qualquer medida de
cobranca das prestacdes vincendas ou de realizacao da
garantia da alienacao fiduciaria.

Alids, a ré GAFISA sequer fez prova de
cumprimento dos requisitos da Lei n° 9.514/97, que lhe
impunha, por forca do seu art. 26, §1°, vigente a época da
celebracao do negodcio juridico, a notificacdo do fiduciante
"pelo oficial do competente Registro de Imoéveis, a
satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacao vencida e as
que se vencerem até a data do pagamento, os juros
convencionais, as penalidades e os demais encargos
contratuais, o0s encargos legais, inclusive tributos, as
contribuicbes condominiais imputaveis ao imovel, além das
despesas de cobranca e de intimacéao."
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E ainda que, em hipotese, aplicavel a nova Lei de
Garantias, que alterou substancialmente a Lei 9.514/97, n&o se verificou
qualquer conduta da ré GAFISA para consolidar o imével em seu
patriménio.

A presente decisdo harmoniza-se com a recente decisdo do
Superior Tribunal de Justica, quando da apreciagéao do REsp n° 2135500 —
GO, Terceira Turma, relatora a Ministra NANCY ANDRIGHI, julgadm em
05/11/2024, cuja ementa a seguir se destaca:

"CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ALIENACAO FIDUCIARIA DE
BEM IMOVEL. AUSENCIA DE REGISTRO POR OMISSAO
DELIBERADA DA ALIENANTE. VIOLACAO A BOA-FE
OBJETIVA. INCIDENCIA DA SUPRESSIO. PERDA DO DIREITO
DE INVOCAR A EXECUCAO EXTRAJUDICIAL DISCIPLINADA
PELA LEI N° 9.514/97. APLICACAO DO CC, DO CDC E DA
SUMULA N° 543 DO STJ. RETENCAO DE VALORES FIXADA
EM PARAMETROS ADMITIDOS PELA JURISPRUDENCIA DO
STJ. RECURSO DESPROVIDO.

1. Agéo de rescisao contratual c/c restituicdo de valores, da qual
foi extraido o presente recurso especial, interposto em 10/4/2023
e concluso ao gabinete em 11/4/2024.

2. O proposito recursal é decidir se, em contrato com clausula de
alienacao fiduciaria de bem imdvel, permanece o direito da
alienante de invocar a execugdo extrajudicial de acordo a Lei n°
9.514/97, na hipétese em que, durante longo periodo, opta
deliberadamente por nao registrar o contrato, o que apenas o faz
com o nitido objetivo de afastar a incidéncia do CC, do CDC e da
Sumula n° 543 do STJ, apdés o ajuizamento pelo adquirente de
acéo de resciséo contratual.

3. Segundo a Lei n° 9.514/97, constitui-se a propriedade
fiduciaria de coisa imovel mediante registro, no competente
registro de imdveis, do contrato que lhe serve de titulo (art. 23).

4. Conforme tese fixada pela Segunda Secdo do STJ, no
julgamento do REsp 1.891.498/SP e do REsp 1.894.504/SP
(Tema n° 1095), “em contrato de compra e venda de imdével com
garantia de alienagdo fiduciaria devidamente registrado em
cartério, a resolugéo do pacto, na hipotese de inadimplemento do
devedor, devidamente constituido em mora, devera observar a
forma prevista na Lei n° 9.514/97, por se tratar de legislacdo
especifica, afastando se, por conseguinte, a aplicacdo do Cédigo
de Defesa do Consumidor”.

5. No julgamento do EREsp 1.866.844/SP, a Segunda Secéo
desta Corte concluiu que “o registro, conquanto despiciendo para
conferir eficacia ao contrato de alienacéo fiduciaria entre devedor
fiduciante e credor fiduciario, é, sim, imprescindivel para dar
inicio a alienagdo extrajudicial do imoével, tendo em vista que a
constituicdo do devedor em mora e a eventual purgagdo desta se
processa perante o Oficial de Registro de Imdéveis, nos moldes
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do art. 26 da Lei n°® 9.514/1997".

6. Assim, embora a auséncia do registro nao prejudique a
validade e a eficacia do negécio juridico, trata-se de
requisito para a utilizacdo do procedimento de execug¢do
extrajudicial previsto na Lei n° 9.514/97.

7. Segundo a boa-fé objetiva (art. 422 do CC), as partes devem
se comportar de acordo com um padréao ético de confianca e de
lealdade, afastando-se a formacao de relagbes desequilibradas
ao longo da execug¢do contratual. Esse principio exerce trés
fungbes principais: (l) instrumento hermenéutico; (Il) fonte de
direitos e deveres juridicos; e (lll) limite ao exercicio de direitos
subjetivos.

8. Como corolario da boa-fé, tem-se o instituto da supressio,
que inibe a invocacado de um direito pelo seu ndo exercicio
durante decurso de prazo extenso. Configurada a supressio,
havera reducao do conteudo obrigacional pela inércia
qualificada de uma das partes, ao longo da execug¢do do
contrato, em exercer direito ou faculdade, criando para a
outra a legitima expectativa de ter havido renuncia aquela
prerrogativa. Doutrina. Precedentes.

9. Tais premissas repercutem sobre os contratos de
alienagdo fiduciaria de bem imével que ndo foram
registrados, durante longo periodo, por inércia deliberada do
alienante.

10. Diante do principio da boa-fé objetiva e do instituto da
supressio, ndo se pode admitir que tais contratos sejam
submetidos ao absoluto e ilimitado critério do alienante
quanto ao momento do registro para atrair a incidéncia da
execucao extrajudicial prevista na Lei n® 9.514/97.

11. Neste julgamento, o Tribunal de origem fixou a premissa
fatico-probatéoria de que a alienante, depois de
deliberadamente permanecer inerte por dois anos de
execugao contratual, optou por realizar o registro com o
nitido propésito de obstar a aplicagcdo do CC, do CDC e da
Suamula 543 do STJ, em virtude de ajuizamento de acédo de
rescisdo contratual pelo adquirente. Verificada pelo acérdao
recorrido a violagdo a boa-fé objetiva, diante da omissao
intencional por longo periodo da alienante em realizar o
registro, identifica-se que, em virtude da supressio, resta
inibida a invocagao do direito a execugao extrajudicial da Lei
n°9.514/97.

12. Estando o percentual de 10% (dez por cento) de retengdo
fixado pelo Tribunal de origem dentro dos pardmetros admitidos
pela jurisprudéncia desta Corte, ndo ha razbes para a reforma do
acordao recorrido.

13. Recurso especial conhecido e ndo provido."

Insisto: ndao se discute validade da alienacao
fiduciaria, mas sim o correto cumprimento da acao
revisional e da proépria constituiciao do devedor em mora.
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Ausentes aqueles requisitos, portanto, ndo havia que se
falar no pagamento da taxa de fruicdo pelo autor reconvindo e a restituigéo
da posse da ré reconvinte.

Concluindo-se, da-se parcial provimento ao
recurso da autor, apenas para se julgar improcedente a
reconvengao em segundo grau.

Prequestionamento

Anoto o entendimento pacifico de que o 6rgao julgador ndao
esta obrigado a citar todos os artigos de lei ordinaria, infraconstitucional, ou
da Constituicdo Federal para fins de prequestionamento, no que se
consideram automaticamente prequestionadas todas as disposi¢des legais
discutidas nos autos.

Por derradeiro, destaque-se que “Para que se tenha por
configurado o pressuposto do pré-questionamento, é bastante que o
tribunal de origem haja debatido e decidido questao federal controvertida,
ndo se exigindo que haja expressa mencdo ao dispositivo legal
pretensamente violado no especial” (vide: RSTJ 157/31, v.u., Acérdao da
Corte Especial).

DISPOSITIVO.

Ante o exposto, pelo meu voto, DOU PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso do autor, apenas para julgar a
reconvengao improcedente em segundo grau, mantida a
improcedéncia da agao declaratoéria.

Como desdobramento do resultado do recurso, o
autor ficara responsavel pelo pagamento das custas e despesas
processuais referentes a acdo declaratoria (atualizadas), bem
como pelos honorarios de advogado aos patronos dos réus ITAU
e GAFISA, separadamente (ndao ha solidariedade), os quais
majoro, nos termos do art. 85, §11, CPC, para 12% do valor
atualizado da causa.

A ré GAFISA, lado outro, ficara responsavel pelo

pagamento das custas e despesas processuais atinentes a
reconvencgao ofertada (atualizadas), bem como pelos honorarios
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de advogado em favor do patrono do autor, que fixo em 10%
sobre o valor que deveria ter sido atribuido a reconvencao
(atualizado, desde a apresentacao dessa resposta).

Ressalte-se que, apesar da omissdo acerca do
valor da causa na peca reconvencional, o extrato de fl. 295 e as
custas as fls. 410/411 revelam que o proveito econbmico
buscado alcancava a soma de R$ 401.201,91. Esse sera o valor
a ser considerado como valor da causa da reconvencio, para
todos os fins.

Honorarios de advogado fixados naquele patamar

diante da complexidade da causa, tempo do processo e proveito
econdmico.

Alexandre David Malfatti
Relator
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