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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1029428-64.2024.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
LUZIA  GUEDES DA  SILVA, ¢ apelado COMPANHIA
METROPOLITANA DE HABITACAO DE SAO PAULO COHAB/SP.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 2* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao:
Deram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto da
relatora, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ALVARO
PASSOS (Presidente sem voto), HERTHA HELENA DE OLIVEIRA E
JOSE CARLOS FERREIRA ALVES.

Sao Paulo, 7 de maio de 2025.
ANA PAULA CORREA PATINO

Relatora
Assinatura Eletronica
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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE

SAO PAULO

Apelacao Civel n° 1029428-64.2024.8.26.0100

Apelante: Luzia Guedes da Silva

Apelado: Companhia Metropolitana de Habitacao de Sao Paulo Cohab/sp

MM. Juiza de Direito: Elaine Faria Evaristo

Comarca de Sao Paulo - Foro Central Civel - 20? Vara Civel

Voto n° 5958

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO. ACAO
DE ADJUDICACAO COMPULSORIA C.C
RECONHECIMENTO DE PRESCRICAO DE COBRANCA.

I. CASO EM EXAME

1. Apelagdo interposta pela Autora contra a r. sentenca que julgou
improcedente a acdo por reconhecer a aplicagdio do prazo
prescricional decenal na hipdtese.

1. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Irresignagdes da Apelante quanto a ocorréncia da prescri¢do das
parcelas inadimplidas pela Autora no Compromisso de Compra e
Venda guerreada, pretendendo a declaragdo de inexigibilidade de
qualquer valor referente a essa aquisi¢do em fungdo da prescrigéo,
além da condenagdo da Ré na transferéncia da propriedade em
favor da Autora, com entrega do termo de quitagdo do imdvel e a
averbacdo em sua matricula.

I11. RAZOES DE DECIDIR

3. Hipétese em que se debate Compromisso de Compra ¢ Venda
firmado em 10/04/1993, com pagamento em 296 parcelas mensais,
com ultimo vencimento em 10/10/2017, ao passo que a demanda
foi ajuizada somente em 29/02/2024. 4. Inexisténcia de a¢des ou
cobrangas realizadas pela R¢ (COHAB) em relagdo ao imdvel ou
ao contrato guerreado. 5. Situagdo em que ndo resta divida que a
prescri¢do para cobranga das parcelas do pre¢o de compromisso de
venda e compra obedece ao prazo quinquenal previsto no artigo
205, § 5° I, do Cdédigo Civil, tendo em vista que a prestacdo de
pagamento das parcelas do preco ¢é liquida, em valores
determinados e com vencimento a termo. 6. Embora o direito de
resolugdo do contrato da Requerida (Vendedora) ndo esteja sujeito,
em principio, a prazo prescricional, a mais autorizada doutrina e
Jurisprudéncia desta Corte orientam para que, reconhecida a
extingdo da pretensdo de exigir o crédito (preco) pelo decurso do
prazo para sua exigibilidade, ndo é possivel mais pedir a resolug¢do
do contrato. 7. Prescricdo da pretensdo de cobrar o preco que
produz o mesmo efeito pratico da quitagdo. 8. Prescrigdo que torna
inexigivel o prego, correspondendo ao efeito liberatorio da
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prestacdo que cabe ao promissario comprador (pagamento do
preco), subsistindo apenas a prestagao da promitente vendedora de
outorga da escritura definitiva. 9. Procedéncia dos pedidos autorais
que ¢ de rigor com base na aplicagdo da Teoria da Causa Madura.
IV. DISPOSITIVO E TESE

10. SENTENCA REFORMADA — RECURSO PROVIDO.

Tese de Julgamento: “A inexigibilidade das parcelas do preco (seja
pelo pagamento, seja pela prescrigdo, que retira a coercibilidade da
pretensdo), faz nascer ao promitente comprador e ao seu
cessionario o direito de exigir a adjudicacdo do imovel”.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelagao interposto
contra a r. sentengca de e-fls. 123/125 que julgou improcedente Acgado de
Adjudicagdo Compulséria ajuizada por Luzia Guedes da Silva, ora Apelante,
contra Companhia Metropolitana de Habitacdo de S&o Paulo (COHAB), ora
Apelada, nos seguintes termos: “Assim, ndo havendo ainda prescrigdo, ndo pode
ser acolhida a pretensao da autora. Ante o exposto, JULGO IMPROCEDENTE a
acdo proposta. Condeno a autora ao pagamento das custas e despesas
processuais, bem como de honorarios advocaticios em favor do patrono da ré,

fixados em 10% do valor atualizado da causa’”.

Foram opostos Embargos de Declaragéo
pela Autora (e-fls. 128/131), os quais foram rejeitados pelo Juizo Singular nas e-
fls. 137.

Em suas razbes de apelagdo (e-fls.
140/156), insurge-se a Autora, sustentando, em sintese, a aplicagdo do prazo
quinquenal ao caso concreto. Afirma que, uma vez prescrita a cobranca,
impossivel a rescisdao contratual por inadimpléncia, de forma que, diante da
prescricdo e impossibilidade de cobranga das parcelas, ndo mais subsistiria
fundamento para a rescisao, consoante Jurisprudéncia do E. TJSP. Pretende a

nulidade da sentenga por falta de fundamentagcédo e, no mérito, a reforma da r.
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sentenga para julgar totalmente procedente a ac&o. Requer, ao final, o

provimento ao recurso nos termos expostos.

Contrarrazbes da Apelada (e-fls. 195/203)

pelo ndo provimento ao recurso. Nao houve oposigao ao julgamento virtual.

O recurso preencheu regularmente os

pressupostos de admissibilidade, estando ele em condigdes de julgamento.

E o relatério, adotado, quanto ao restante, o

da sentenga apelada.
Fundamento e decido.

Cuida-se de acdo em que a Autora
pretendeu o0 reconhecimento da prescricdo das parcelas inadimplidas no
Compromisso de Compra e Venda firmado em 10/04/1993, referente a unidade
habitacional 43-A, do Condominio Santa Etelvina, situado na Rua Cereja do Rio
Grande, n° 32, Sao Paulo/SP, que teria 296 parcelas mensais, com ultimo
vencimento em 10/10/2017. Assim, pretendeu a declaragao de inexigibilidade de
qualquer valor referente a essa aquisicdo em razao da prescricdo, bem como a
condenacao da Ré na transferéncia da propriedade em favor da Autora, com a

entrega do termo de quitagdo do imovel e a averbagdo em sua matricula.

Citada, a Ré alegou que as afirmacdes da
Autora n&o possuiriam respaldo juridico, salientando que ha previsao contratual
para a rescisdo quando inadimplidas 3 parcelas consecutivas ou ndo, aplicando-

se, ao contrario do alegado pela Autora, o prazo decenal, e ndo o quinquenal.

Sobreveio a r. sentenga julgando
improcedente a acgao, tendo em vista a aplicacdo do prazo decenal pelo Juizo

Singular.
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Pois bem, compulsados o0s elementos
constantes dos autos e respeitado o entendimento do Juizo Singular, razéo
assiste a Autora, sendo de rigor a procedéncia da agao por meio do julgamento
do mérito em 2° grau a partir da aplicagao da Teoria da Causa Madura, dado que
os fatos apresentados pelas partes relativos ao Compromisso de Compra e
Venda guerreado sao incontroversos, tratando-se de debate tdo somente de
direito, a respeito da controvérsia relativa ao prazo prescricional aplicado a
hipétese sub judice, nao demandando maiores dilagbes probatdrias além do que

ja apresentado pelas partes nos autos.

Notoriamente, a adjudicagdo compulsoéria,
conforme lecionado por Ricardo Arcoverde Credie, pode ser definida como “a
acdo pessoal que pertine ao compromissario comprador, ou ao cessionario de
seus direitos a aquisigdo, ajuizada com relagdo ao titular do dominio do imoével
que tenha prometido vendé-lo através de contrato de compromisso de venda e
compra e se omitiu quanto a escritura definitiva tendente ao suprimento judicial
desta outorga, mediante sentenga constitutiva com a mesma eficacia do ato néo

praticado” (Adjudicagdo Compulsoria, Sdo Paulo, 1.997).

No caso concreto, em 10/04/1993, a
compromissaria compradora celebrou um negocio juridico com a Requerida para
aquisicao do imovel guerreado nos autos, em 296 parcelas mensais, com ultimo
vencimento em 10/10/2017, inexistindo ag¢bes de cobranca, rescisdo ou
notificagcdes extrajudiciais em seu desfavor, sendo a presente demanda ajuizada
em 29/02/2024.

Neste sentido, ndo ha duvida de que a
prescricdo para cobranca das parcelas do preco de compromisso de venda e
compra obedece ao prazo quinquenal previsto no artigo 205, § 5° |, do Cddigo

Civil. Isso porque a prestagcao de pagamento das parcelas prego € liquida, em
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valores determinados e com vencimento a termo.

Tendo em conta o vencimento da ultima
parcela em 10/10/2017, o prazo para cobranga se esgotou em 10/10/2022, muito

antes do ajuizamento da agdo em 2024.

Superado o0 debate quanto ao lapso
temporal, ndo obstante o direito de resolugdo do contrato nao estar sujeito a
prazo prescricional, a mais respeitada doutrina (RUY ROSADO DE AGUIAR
JUNIOR, citando Pontes de Miranda, in Comentéarios ao novo Cédigo Civil, série
Forense, coordenada por Salvio de Figueiredo Teixeira, vol. VI, tomo II, 2011, p.
467) reforga que, reconhecido extinto o direito de crédito (prego) pelo decurso do

prazo para sua exigibilidade, n&o é possivel mais pedir a resolugao do contrato.

Nesse sentido, consoante firmado pelo limo.
Des. Francisco Loureiro em caso analogo, ao analisar a questdo da prescrigao,
consignou que “a prescricdo da pretensdo de cobrar o prego produz o mesmo
efeito pratico da quitagdo. Com efeito, a prescrigdo torna inexigivel o prego, o que
corresponde ao efeito liberatorio da prestacdo que cabe ao promissario
comprador (pagamento do prego), subsistindo apenas a prestagcdo da promitente
vendedora de outorga da escritura definitiva. Elementar que se o prego deixou de
ser exigivel do comprador, tal equivale a quitagdo, impondo-se a contraprestagéao
da vendedora, 0 que autorizaria até mesmo a adjudica¢cdo compulsoria do imovel.
Disso decorre que a promitente vendedora ndo teria como se opor a pretensgo do
promissario comprador de obter a outorga da escritura definitiva. Parece sensato
que, ndo podendo mais cobrar a divida relativa ao prego, também ndo pode o
credor promitente vendedor usa-la como exceg¢do de contrato ndo cumprido em
eventual acdo adjudicatéria movida pelo promitente-comprador. E a regra do
artigo 190 do Codigo Civil: a excegdo prescreve no mesmo prazo em que a

pretenséo. A inexigibilidade das parcelas do prego (seja pelo pagamento, seja
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pela prescricdo, que retira a coercibilidade da pretensédo), faz nascer ao

promitente comprador e ao seu cessionario o direito de exigir a adjudicagdo do

imover.
Eis a ementa deste julgado:

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Resolugdo do
contrato por inadimplemento. Impossibilidade. Prescricdo
indireta. Resolugdo tem natureza de direito formativo
extintivo, ndo sujeito aos efeitos da prescricdo, mas sim de
eventual decadéncia. Ndo obstante, ha possibilidade de
prescricdo de modo indireto, quando se perde a pretensdo
sobre as parcelas do preco ou sobre a coisa vendida. Ndo
faria sentido que a prescricdo impedisse o vendedor de
cobrar as parcelas do preco, mas com fundamento no
mesmo inadimplemento admitisse a consequéncia mais
severa da resolugdo do contrato. Aplicabilidade do prazo
quinquenal do art. 206, §5° I, adequado a crédito liquido,
positivo e a termo de prestacdo do preco. Direito
intertemporal. Decurso de mais de cinco anos entre a
adocédo de medidas interruptivas do lapso prescricional e o
ajuizamento da acdo de resolugdo. Inércia da promitente
vendedora e prescricdo da pretensdo de cobranga do preco
resulta no direito potestativo do promissario comprador de
exigir outorga da escritura definitiva, extensivel ao
cessionario. Sentengca mantida. Recurso ndo provido”
(TJSP; Apelacao Civel 1080989-79.2014.8.26.0100; Relator
(a): Francisco Loureiro; Orgédo Julgador: 12 Camara de
Direito Privado, em 09/12/2020).
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Destarte, considerando que a Ré nao pode

mais cobrar a divida, nem rescindir o contrato pelo inadimplemento, vez que a

excegao prescreve no mesmo prazo da pretensado (artigo 190 do Cadigo Civil),

tampouco pode opor a excegao do contrato ndo cumprido, sendo de rigor a

adjudicac&o compulsoéria em favor da Autora.

pelo C. STJ:

Nesse sentido, recente decisdo proferida

‘“RECURSO ESPECIAL. CONTRATO. COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. PRESCRICAO. EFEITOS. RESCISAO.
DIREITO POTESTATIVO. FACULDADE. EXERCICIO.
PRAZO PRESCRICIONAL. COBRANCA. CREDITO. SALDO
DEVEDOR. EXISTENCIA. NAO COMPROVACAO.
REEXAME PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE.
DEFICIENCIA. FUNDAMENTACAO RECURSAL. SUMULAS
N°S 7/STJ E 284/STF. 1. A controvérsia dos autos esta em
definir se o reconhecimento da prescricdao no tocante a acao
de cobrancga de eventual saldo remanescente decorrente de
contrato de compra e venda de imoével tem o conddo de i)
afastar o direito do credor a rescisdo contratual e ii) impedir
a adjudicagdo compulsoria do objeto do ajuste. 2. Nos casos
de rescisdo de negdcio juridico por inadimplemento, em que
a lei ndo estabelece prazo extintivo, o direito potestativo de
o credor promover a resolugdo do negoécio se sujeita ao
prazo prescricional relativo a pretensdo de cobranca de
eventual saldo em aberto decorrente do contrato firmado
entre as partes. Precedentes. 3. Na hipotese, o
reconhecimento da prescricdo quanto a pretensdo de

cobranca de eventual divida decorrente do compromisso de
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compra e venda de imovel fulmina a possibilidade de

exercicio do direito potestativo de rescisdo contratual pelo
credor. 4. Na hipotese, € inviavel rever o entendimento
firmado pelas instancias ordinarias acerca da auséncia de
comprovagdo da existéncia de saldo devedor sem a
reanalise dos elementos de convicgdo produzidos nos autos,
o0 que atrai a incidéncia da Sumula n°® 7/STJ. 5. E deficiente
a argumentagédo do recurso especial que se sustenta em
dispositivos legais que n&o contém comando normativo
capaz de conferir sustentagdo juridica as teses defendidas
nas razoées recursais. Incidéncia da Sumula n° 284 do STF.
6. Recurso parcialmente conhecido e, nessa extensgo, ndo
provido.” (RECURSO ESPECIAL N° 1765641 SP, 32 T.,
MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, |ulg.
11/06/2024).

Assim, tendo em vista que a lei nao
estabelece o prazo de extingao do direito potestativo de resolver o contrato, deve
ser entendido que o direito persiste enquanto ndo satisfeita a pretensédo de haver
o crédito, aplicando-se, portanto, o prazo de prescricdo da pretensao de crédito

gue ja se exauriu no presente caso.

Respeitadas suas particularidades, vale
destacar o posicionamento deste E. TJSP por ocasido do julgamento de

situagdes analogas ao caso concreto:

“ADJUDICACAO COMPULSORIA. Outorga de escritura
definitiva. Sentenca de procedéncia. Inconformismo dos
reus em face da condenagdo em custas e honorarios

advocaticios. Inexisténcia de prova de inadimplemento dos
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autores, tampouco de medidas judiciais ou extrajudiciais de
cobranga. Contrato firmado com previsdo de parcelamento
do preco. Ultima parcela vencida em 30.09.1981. Decurso
do prazo prescritivo para cobranga de débito ou rescisdo do
contrato (artigo 206, § 5° I, do CC). Ajuizamento da agdo
em 29.07.2021 Inexisténcia de causa impeditiva, suspensiva
ou interruptiva do prazo prescricional. Superveniéncia do
obito de um dos vendedores, cuja obrigagdo foi transmitida
aos herdeiros. Inércia dos autores e réus que ndo obsta o
direito a outorga de escritura definitiva do bem imoével e que
enseja 0 reconhecimento da quitacdo do contrato.
Condenagédo dos requeridos ao pagamento das custas e
despesas processuais que deve ser mantida. Sentenca
mantida. Nega provimento.” (TJSP; Apelagdo Civel n°
1002580-42.2021.8.26.0586, 42 Camara de Direito Privado,
Relator Desembargador Enio Zuliani; em 23/07/2024).

Assim, é o caso de reconhecer a
procedéncia dos pedidos autorais, ja que prescrita a pretensdo de cobranga dos
valores inadimplidos (o que equivale a quitagdo do prego) e, por consequéncia,
de eventual rescisdo contratual, sendo de rigor a conclus&o contratual no sentido

da adjudicagdo compulséria do imével em favor da Compradora.

Nestes termos, REFORMO a r. sentenca
para JULGAR PROCEDENTE a agdo, e a) RECONHECER a prescrigdo da
pretensdo de cobrancga pela Ré dos valores relativos ao contrato sub judice e,
consequentemente, da pretensédo de eventual rescisdo contratual pela Requerida;
b) CONDENAR a Ré a proceder com todos os atos necessarios para a
transferéncia da propriedade da unidade habitacional Rua Cereja do Rio Grande,

n°.32, apto 43-A, Conjunto Habitacional Santa Etelvina, Sdo Paulo — SP (imdvel
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objeto dos autos), a Autora, dentre as quais a entrega do termo de quitagado do

imovel e promover sua averbacéao eletrébnica a margem da matricula do imével.

Em virtude do resultado do julgamento,
DETERMINO que a Ré arcara integralmente com o pagamento das custas e
despesas processuais, bem como dos honorarios advocaticios arbitrados em
favor dos patronos da Autora, ora fixados no percentual de 10% sobre o valor

atualizado da causa, nos termos do art. 85, §§ 2°, do CPC.

Ficam as partes cientificadas de que o
julgamento dos embargos de declaracdo eventualmente opostos em face do
presente acdérddo sera realizado nos termos da Resolucéo n° 549/2011, do Orgao
Especial desta Corte, publicada no DJe de 25 de agosto de 2011, facultada a

manifestagao contraria, em 10 (dez) dias.

Para viabilizar eventual acesso as vias
extraordinaria e  especial, considero prequestionada toda matéria
infraconstitucional e constitucional, observando o entendimento pacificado pelo C.
Superior Tribunal de Justica de que, tratando-se de prequestionamento, é
desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos legais, bastando que a

quest&o posta tenha sido decidida (STJ).

Isto posto, por meu voto, DOU

PROVIMENTO ao recurso, nos termos da fundamentacao.

CORREA PATINO

Relatora
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