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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1011158-16.2024.8.26.0577, da Comarca de Sao José¢ dos Campos, em que
sdo apelantes ED CARLOS TEIXEIRA, EDSON TEIXEIRA, LUIZ
CARLOS TEIXEIRA ¢ LUCINEIA DE CARVALHO UCHOAS TEIXEIRA,
sdo apelados LITORAL LESTE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE
LTDA e LITORAL SATELITE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE
LTDA.

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

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

Sao Paulo, 8 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° 1011158-16.2024.8.26.0577

Apelantes: Ed Carlos Teixeira, Edson Teixeira, Luiz Carlos Teixeira e

Lucineia de Carvalho Uchoas Teixeira

Apelados: Litoral Leste Empreendimento Imobiliario Spe Ltda e Litoral

Satélite Empreendimento Imobiliario Spe Ltda

MM. Juiz de Direito: Eduardo de Franca Helene

Comarca de Sao José dos Campos - Foro de Sao José dos Campos - 82 Vara

Civel
Voto n° 6008

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO. ACAO
DE COBRANCA C.C INDENIZACAO POR DANO MORAL.

1. CASO EM EXAME

1. Apelacdo interposta pelos Autores contra a r. sentenga que
julgou improcedente a agdo, reconhecendo a ocorréncia da
prescricdo quinquenal para a cobranga dos valores contratuais.

1. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Irresignagdes dos Apelantes quanto a existéncia de Clausula
Contratual (Condi¢do Suspensiva) que condicionava o pagamento
da ultima parcela quando da regularizacdo da matricula do imovel
pelos Vendedores, motivo pelo qual entendem ndo ter ocorrido a
prescricao debatida.

111. RAZOES DE DECIDIR

3. Autores que nao lograram éxito em demonstrar os fatos
constitutivos de seu direito, nos termos do art. 373, I, do CPC. 4.
Relagdo Contratual guerreada ndo submetida ao CDC. 5. Hipotese
em que a condicdo suspensiva ventilada pelos Apelantes
dependeria de iniciativa dos proprios vendedores no tocante ao ato
de registro da propriedade em favor dos compradores, consistindo
em verdadeiro abuso de direito da parte contratante (Vendedores),
0 que seria inadmissivel, consoante art. 122 e 129, ambos do
Codigo Civil. 6. Necessidade de se avaliar as Clausulas
Contratuais com base no Principio da Boa-Fé Objetiva (art. 422,
CC). 7. Prazo Prescricional que somente seria contado quando do
cumprimento de uma condi¢do contratual de iniciativa dos
Vendedores, que caso ndo ocorresse, obstaria a ocorréncia da
prescricdo de forma indefinida. Interpretagdo que ndo pode ser
invocada pela parte cujo comportamento omissivo a aproveitava.
8. Prescricao Configurada.

IV. DISPOSITIVO E TESE
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9. SENTENCA MANTIDA — RECURSO NAO PROVIDO.

Tese de Julgamento: “1. Sao licitas, em geral, todas as condigoes
ndo contrarias a lei, a ordem publica ou aos bons costumes; entre
as condi¢des defesas se incluem as que privarem de todo efeito o
negocio juridico, ou o sujeitarem ao puro arbitrio de uma das
partes” (art. 122, CC); “2. Reputa-se verificada, quanto aos efeitos
juridicos, a condicdo cujo implemento for maliciosamente obstado
pela parte a quem desfavorecer, considerando-se, ao contrario, nao
verificada a condi¢do maliciosamente levada a efeito por aquele a
quem aproveita o seu implemento” (art. 129, CC); “3. Os
contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do
contrato, como em sua execug¢ao , os principios de probidade e boa-
fé” (art. 422, CC).

Vistos.

Trata-se de recurso de apelagao interposto
contra a r. sentenga de e-fls. 157/159 que julgou improcedente Agédo de Cobranca
ajuizada por Ed Carlos Teixeira e Outros, ora Apelantes, contra Litoral Leste
Empreendimento Imobiliarios SPE LTDA e Litoral Lestes Satélite
Empreendimento Imobiliario SPE LTDA, ora Apeladas, nos seguintes termos:
“‘Ante todo o exposto, JULGO IMPROCEDENTE a pretensdo autoral.
Sucumbentes, condeno os autores ao pagamento solidario das custas e das
despesas processuais, além dos honorarios advocaticios sucumbenciais de 10%
sobre o valor da causa, atualizado monetariamente desde a data do ajuizamento
(enunciado sumular n® 14, do C. STJ) pelo IPCA, acrescido de com juros de mora
(pela aplicagéo da Taxa Selic, apenas, que ja contempla em si a corre¢do) a
contar do escoamento do prazo para pagamento voluntario em sede de
cumprimento de sentenga ou agdo executiva, caso ndo atendido mandamento
judicial. Em consequéncia, JULGO EXTINTA esta demanda com resolugdo de
meérito e fundamento no art. 487, incisos | e Il, do Codigo de Processo Civil,

dando por finalizada a fase de conhecimento”.
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fls. 162/164), os quais foram rejeitados pelo Juizo Singular nas e-fls. 165.

Foram opostos Embargos de Declaragéo (e-

Em suas razbes de apelagdo (e-fls.
168/175), insurge-se a parte apelante, sustentando, em sintese, a existéncia da
Clausula 3% do Contrato (Condi¢gdo Suspensiva) que condicionava o pagamento
da ultima parcela quando da regularizacdo da matricula do imdvel pelos
Vendedores, motivo pelo qual entendem né&o ter ocorrido a prescricao debatida.

Requer, ao final, o provimento ao recurso nos termos expostos.

Contrarrazdes das Apeladas (e-fls. 188/204)

pelo nao provimento ao recurso.

O recurso preencheu regularmente os

pressupostos de admissibilidade, estando ele em condigbes de julgamento.

E o relatério, adotado, quanto ao restante, o

da sentenca apelada.
Fundamento e decido.

Cuida-se de agdao em que os Autores
alegaram, em sintese, que as partes firmaram compromisso de compra e venda
de imodvel pelo valor total de R$ 2.700.000,00, a ser pago em 06 parcelas.
Salientaram que houve inadimplemento da sexta e Ultima parcela, no valor de R$
1.000,00, em 29/04/2016, sobre a qual deve incidir correg¢do, juros e multa
contratual de 2% pelo atraso, na forma da Clausula 52. Pretenderam o bloqueio
de ativos financeiros em nome dos Réus, bem como a condenacido destes no
pagamento da parcela em atraso e a fixagdo de indenizagdo por dano moral no
valor de R$ 10.000,00.

Citadas, as Reés alegaram prejudicial do
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mérito pela prescrigdo, afirmando que o vencimento ocorreu em abril de 2016,
enquanto a presente demanda e a pré processual, foram propostas em 2024 e
2022, respectivamente, ja transcorridos os 05 anos para a cobranca dos valores,
nao havendo que se falar em indenizacdo por dano moral, pois ausente dano

passivel de reparacgao. Pretenderam a improcedéncia da acéao.

Sobreveio a r. sentenga julgando

improcedente a acdo em virtude da prescricdo quinquenal ocorrida.

Cinge-se a presente controvérsia tao
somente ao debate arguido pelos Apelantes a respeito da Clausula 32 do
Contrato, a qual dispde que “O pagamento desta parcela do prego fica
condicionado a prévia outorga da propriedade da parte ideal do imoével ao
Comprador, quer pelo registro da Escritura Definitiva de Venda e Compra, ou, no
caso de sua inviabilidade, quer pelo registro do Mandado Judicial expedido nos
autos de eventual e necessaria A¢do de Usucapido. Caso o registro da
propriedade do imével em nome do Comprador ndo ocorra dentro do prazo para
pagamento de 18 (dezoito) meses, a quitagdo desta ultima parcela do prego se

dara quando do ato do registro da propriedade em seu nome” (e-fls. 36/37).

Tendo em vista o exclusivo debate quanto a
condigao suspensiva da prescrigdo alegada, ficam mantidas as fundamentacgdes
quanto aos demais topicos arguidos, sobretudo a questdo da inocorréncia de
novacao: “Os autores fundamentam sua pretensdo no inadimplemento do
contrato de fls. 31/42, referente a venda e compra de 60% de um imdvel, com
vencimento em 29/04/2016. Arguida prescrigdo, tentou afasta-la por eventual
novacgéo, a qual ndo se operou, pois 0s contratos de fls. 126/137, s&o referentes
a venda e compra de 40% do imovel, ou seja, tém objeto distinto, ndo tendo que
se confundir, mesmo que seja o mesmo bem, observadas as proporgdes
distintas” (e-fls. 158).
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Pois bem, em que pese as irresignagdes dos

Apelantes, razdo n&o assiste a eles.

Inicialmente, destaque-se que a relacéo

contratual guerreada n&o esta sujeita ao Cddigo de Defesa do Consumidor.

Notoriamente, “Sé&o licitas, em geral, todas
as condi¢cbes ndo contrarias a lei, a ordem publica ou aos bons costumes; entre
as condigées defesas se incluem as que privarem de todo efeito o negodcio

juridico, ou o sujeitarem ao puro arbitrio de uma das partes” (art. 122, CC).

Ademais, “Reputa-se verificada, quanto aos
efeitos juridicos, a condigdo cujo implemento for maliciosamente obstado pela
parte a quem desfavorecer, considerando-se, ao contrario, ndo verificada a
condicdo maliciosamente levada a efeito por aquele a quem aproveita o seu
implemento” (art. 129, CC).

Finalmente, “Os contratantes sdo obrigados
a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em sua execugao , os principios
de probidade e boa-fé” (art. 422, CC).

Neste sentido, trata-se de hipdtese em que a
condicdo suspensiva ventilada pelos Apelantes dependeria de iniciativa dos
préprios vendedores no tocante ao ato de registro da propriedade em favor dos
compradores, consistindo em verdadeiro abuso de direito da parte contratante
(Vendedores), o que seria inadmissivel, consoante art. 122 e 129, ambos do

Cadigo Civil, em violagdo a Boa-Fé Objetiva havida entre as partes.

Saliente-se que, no tocante a prescricdo
debatida, tal clausula nao pode ser utilizada em favor dos Vendedores, tendo em
vista que ocasionaria situagdo de abuso de direito em que a prescricdo nao

poderia ocorrer em virtude de os Compradores estarem presos indefinidamente a
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uma conduta que dependeria exclusivamente dos Vendedores.

Diante disso, verifico que o prazo
prescricional somente seria contado quando do cumprimento de uma condicao
contratual de iniciativa dos Vendedores, que, caso nao ocorresse, obstaria a
ocorréncia da prescricdo de forma indefinida, ndo podendo esta incorreta

interpretacéo ser utilizada pela parte cujo comportamento omissivo a aproveitava.

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

situagdes analogas ao caso concreto:

“ACAO DE COBRANCA. HONORARIOS ADVOCATICIOS
CONTRATUAIS. Autora que requer a condenacdo do
pagamento de honorarios contratuais inadimplidos, em
razdo de servigcos advocaticios prestados. Sentengca de
procedéncia. Apelo da ré. Auséncia de controvérsia em
relacdo a prestacdo dos servigos advocaticios, atuagdo
efetiva da requerente, beneficio juridico obtido e valor dos
honorarios contratuais pactuados. Disposi¢cdo contratual que
impbe condigdo potestativa em favor do contratante
postergando de forma desarrazoada o recebimento por
parte do contratado. Aplicagdo dos arts. 122 e 129 do
Codigo Civil. Defesa que se limita a justificar sua conduta
pelo principio do pacta sunt servanda. Inexisténcia de fato
obstativo do direito do autor. Ré que nédo se desincumbiu de
seu Onus processual em demonstrar suas alegagbes ou
qualquer outro fato obstativo da pretensdo autoral.
Procedéncia da acdo. Sentenca mantida. Recurso n&o
provido” (TJSP; Apelacao Civel 1023431-
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92.2023.8.26.0114; Relator (a): Mary Griin; Orgéo Julgador:
322 Camara de Direito Privado, em 19/08/2024).

“ADJUDICACAO COMPULSORIA. Compromisso de compra
e venda celebrado no ano de 1.992. Alienagdo de quota-
parte de imoével rural, recebido pelos promitentes
vendedores réus a titulo de doagdo com reserva de usufruto.
Auséncia de prova da quitacdo do preco por parte dos
adquirentes. Prescricdo da pretensdo de cobranca de
eventuais parcelas em aberto, que ndo podem ser opostas
como exceg¢do substancial a adjudicacdo. Rejeicdo da
alegacéo de suspenséo do prazo prescricional, em razgo de
termo e da condigdo apostos no contrato. Condigcéo
suspensiva consistente de prévia regularizagdo do imovel
rural que ndo pode ser frustrada em razdo de
comportamento omissivo de quem a modalidade aproveita
Acdo de adjudicacdo compulséria procedente. Sentenca
reformada apenas para conceder aos requeridos o0sS
beneficios da justica gratuita. Recurso provido em parte”
(TJSP; Apelagao Civel 1000997-37.2017.8.26.0400; Relator
(a): Francisco Loureiro; Orgdo Julgador: 12 Camara de
Direito Privado, em 02/07/2018).

Portanto, ndo sendo o caso da aplicacao de
condicdo suspensivo para a prescri¢gao, verifico que o vencimento da ultima
parcela ocorreu em 29/04/2016 e, aplicado o prazo quinquenal do art. 206, § 5°, |,
do CC, a cobrancga poderia ter sido realizada até 29/04/2021, o que nao ocorreu,
visto que a demanda pré-processual foi ajuizada em 2022, e a presente Agao de
Cobranca em 2024.
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mostrou despropositada, devendo ser mantida em sua integralidade.

Assim, a r. sentenca apelada nao se

Em virtude do resultado do julgamento,
mantenho a determinagdo de que os Autores arcardo integralmente com o
pagamento das custas e despesas processuais, bem como dos honorarios
advocaticios arbitrados em favor dos patronos das Requeridas, ora majorados ao
percentual de 12% sobre o valor atualizado da causa, nos termos do art. 85, §§2°
e 11, do CPC.

Ficam as partes cientificadas de que o
julgamento dos embargos de declaragao, eventualmente opostos em face do
presente acérddo, sera realizado nos termos da Resolugdo n°® 549/2011, do
Orgédo 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

questao posta tenha sido decidida (STJ).

Isto posto, por meu voto, NEGO

PROVIMENTO ao recurso, nos termos da fundamentagao.

CORREA PATINO

Relatora
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