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Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n
1118510-14.2021.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
BANCO CITIBANK S/A, ¢é apelado ROMAC IMOVEIS E
AGROPECUARIA LTDA.

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 em parte 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), JOSE CARLOS FERREIRA ALVES E
JOSE JOAQUIM DOS SANTOS.

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° 1118510-14.2021.8.26.0100
Apelante: Banco Citibank S/A
Apelado: Romac Iméveis e Agropecuaria Ltda

MM. Juiz de Direito: Sergio Serrano Nunes Filho

Comarca de Sao Paulo - Foro Central Civel - 112 Vara Civel

Voto n° 6254

APELACAO. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL.

I. CASO EM EXAME

1. Apelagdo interposta contra a sentenca que julgou parcialmente
procedente a acdo de rescisdo contratual, para declarar a rescisdo
do contrato referente ao imoével e, a condenacdo do Réu a
indenizagdo pela repeti¢do do valor pago pelo bem, corrigido e
acrescido de juros compensatorios e legais. Insurgéncia do Réu.

1. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdo em discussdo consiste em verificar (i) a suposta
omissdo do julgado; (ii) a alegada decadéncia do direito da
Apelada; (iii) o cabimento da indeniza¢do por dano material pelo
inadimplemento contratual; (iv) os juros compensatorios fixados e
a data de inicio da fluéncia; e (v) os honorarios advocaticios.

I11. RAZOES DE DECIDIR

3. Omissdo. Inexisténcia de desatendimento ao art. 489 do CPC,
estando a decisdo em linha com a orienta¢do do STJ, que ndo
exige resposta a todas as questdes suscitadas quando ja ha motivo
suficiente para a decisdo. 4. A rescisdo contratual por
inadimplemento ndo se sujeita a decadéncia, pois ndo se trata de
vicio de consentimento, mas de resolucdio do contrato,
configurando direito potestativo da parte. 5. Juros compensatorios.
Inexisténcia de pedido da Autora. Impossibilidade de
reconhecimento da hipdtese como pedido implicito. Cabimento
dos juros legais a partir da citagdo e correcdo monetaria, pela
Tabela Pratica do TIJ/SP, desde a data da contratacdo. 6.
Honorarios advocaticios. A sucumbéncia quanto ao valor ndo
estabelece a sucumbéncia necessaria a aplicacdo dos honorarios
proporcionais. Similitude fatica com os termos da S. 326 do STJ.
IV. DISPOSITIVO E TESE

7. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

Tese de julgamento: “Sendo a legislagdo omissa no que diz
respeito ao prazo decadencial aplicavel ao exercicio do direito
potestativo a rescisdo contratual, deve-se considerar que o direito
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ndo se sujeita a decadéncia, pois ndo se trata de vicio de
consentimento, mas de resolugdo do contrato  por
inadimplemento”.

Legislacao Citada: CC. Arts. 205, 313, 475; CPC, Art. 322, § 1°.
Jurisprudéncia Citada: TJ-SP - AC: 10006975320218260168 SP
1000697-53.2021.8 .26.0168, Relator.: Alexandre Marcondes,
Data de Julgamento: 04/04/2022, 1* Camara de Direito Privado,
Data de  Publicagdo:  04/04/2022; TJ-SP - AC:
01669594820068260002 SP  0166959-48.2006  .8.26.0002,
Relator.: Rezende Silveira, Data de Julgamento: 30/11/2020, 2°
Camara de Direito Privado, Data de Publicacao: 30/11/2020.

Vistos.

Trata-se de apelacao interposta contra a r.
sentenca de e-fls. 377/380, integrada pela decisdo de e-fls. 394, que julgou
parcialmente procedente o pedido formulado em Acdo de rescisdo contratual,
ajuizada por Romac — Imdveis e Agropecuaria Ltda. em face de Banco Citibank
SA, para declarar rescindido o contrato firmado entre as partes, relativamente ao
imovel matriculado sob n.° 1.701, junto ao CRI da Comarca da Ararangua/SC e,
por consequéncia, condenar o Réu na repeticdo do quantum pago pelo lote a
época da avencga (14/09/1998), isto é, R$ 3.745,75, corrigido monetariamente,
pela Tabela Pratica do TJ/SP, desde a data da contratagao, e acrescido de juros
compensatoérios legais, também a contar da data da avencga, isto é, 14/09/1998; e
juros moratorios legais, a contar da citagdo, de forma cumulada, tendo em vista a

natureza diversa das remuneracodes.

Sucumbente, o Réu foi condenado ao
pagamento de custas e despesas processuais, além de honorarios advocaticios

em 15% do valor da condenacao.

Em suas razdes (e-fls. 397/416) insurge-se o

Apelante Réu, sustentando que houve nulidade no julgado, haja vista que as

questdes postas pelo Apelante e essenciais ao esclarecimento do julgamento,
nao foram devidamente apreciadas pelo magistrado.
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suposto vicio na formagao do contrato (desconhecimento da agdo demarcatéria),

Pontua que o pleito indenizatério por

ja decaiu, pois se passaram mais de 20 anos da participagdo da Romac nos

autos da referida agao demarcatoria.

Defende que ndo ha dano a ser reparado,

configurando o enriquecimento sem causa a Autora.

Ressalta que os juros compensatorios sobre
o valor pago pelo imdvel a época, séo indevidos, pois nao foram postulados pela
Apelada, violando o art. 492 do CPC, além da incorrecdo quanto ao inicio da

fluéncia, que deve coincidir com a data da citagao.

Ressalta, ademais, que as verbas de
sucumbéncia ndo foram devidamente fixadas, dado que o Apelado sucumbiu em

grande parte da pretenséo.

Diante de tais argumentos, pugna pelo total

provimento do recurso para reformar a sentencga,
Contrarrazdes de e-fls. 423/426
E o relatorio.
Fundamento e decido.

Tempestivamente interposto, e atendidos

demais os pressupostos recursais, processe-se.

Em apertada sintese do necessario,
consoante o relatorio da r. sentenga alega a Autora que (e-fls. 377): “em
14/09/1998, firmou contrato de compra e venda de quatro imoéveis rurais com

FNC Comércio e Participagbes Ltda, sociedade incorporada pelo requerido. Alega
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que, mesmo tendo pago a totalidade do pre¢co avencado, o réu deixou de realizar
a transferéncia definitiva de um dos imdveis (matricula n.° 1.701, do CRI da
Comarca de Ararangua/SC), em que pese as inumeras tentativas de cobranga
extrajudicial, descumprindo, assim, a obrigagdo contratual que Ilhe cabia.
Acrescenta que, apos a celebragdo do contrato, tomou conhecimento de que o0s
imoveis eram objeto de ag¢do demarcatoria e que o réu sequer detinha a
posse/propriedade daquele de matricula n.° 1.701, motivo pelo qual sequer
poderia ter posto a venda referido bem. Sustenta que, diante de seu desinteresse
de exigir o cumprimento do compromisso, requer a resolu¢éo parcial do contrato
firmado, no que diz respeito ao imével de matricula n° 1.701. Pleiteia, ainda, a
condenagdo do réu no pagamento de R$ 880.000,00 (oitocentos e oitenta mil
reais), consistentes na restituigdo do valor pagou pelo imével, mais reparagdo por
lucros cessantes. Pede, subsidiariamente, caso mantido o contrato, seja

determinada a apuragdo dos lucros cessantes.”

A questdo cinge-se sobre (i) a suposta
omissao do julgado; (ii) a alegada decadéncia do direito da Apelada; (iii) o
cabimento da indenizagao por dano material pelo inadimplemento contratual; (iv)
0s juros compensatorios fixados e a data de inicio da fluéncia e, (v) os honorarios

advocaticios.

De proémio, nao vislumbro o]

desatendimento ao art. 489 do CPC como alegado pelo Apelante, estando a

decisdo hostilizada em linha com a orientagdo do Superior Tribunal de Justica,
perfilhada pela Ministra Diva Malerbi, no julgamento dos EDcl no MS 21.315/DF,
proferido em 08/06/2016, portanto, ja na vigéncia CPC/2015, no sentido de que "o
Julgador ndo esta obrigado a responder todas as questées suscitadas pelas
partes, quando ja tenha encontrado motivo suficiente par proferir a deciséo (...),
sendo dever do julgador apenas enfrentar as questbes capazes de infirmar a

conclusédo adotada na decisao recorrida".
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Em relagéo a prejudicial de mérito, tratando-

se de acgao de rescisao de contrato, que possui natureza constitutiva negativa e
diz respeito ao exercicio de um direito potestativo, ndo incide o prazo
prescricional geral do art. 205 do Cddigo Civil, seja por uma aplicagao direta, seja
por aplicagdo analégica dessa norma sob o fundamento de prescricdo ou, como

alega o Apelante, de decadéncia.

Assim, sendo a legislagdo omissa no que diz
respeito ao prazo decadencial aplicavel ao exercicio do direito potestativo a
rescisdo contratual por inadimplemento, deve-se considerar que o direito ndo se
sujeita a decadéncia, pois ndo se trata de vicio de consentimento, mas de
resolucdo do contrato por inadimplemento, de sorte que o Apelante ndo tem

razao quanto a essa questao.

Espelhando esse entendimento, assim se

posiciona este E. TUSP, em casos analogos, sem o grifo no original:

“Rescisdo contratual. Contrato de aquisicado de quota parte
de terreno destinado a construgdo de moradia popular. A
resolugdo do contrato € direito potestativo, ndo se
submetendo a prazo prescricional. Ndo exaurimento do
lapso prescricional para exigéncia do cumprimento da
obrigacéo. Diante do inadimplemento absoluto, é possivel a
resolugdo contratual (art. 475 do Codigo Civil), com
condenacgéo da ré a devolugdo da integralidade dos valores
pagos pela autora. Dano moral configurado. Situagdo que
ultrapassou o mero dissabor. Indenizagdo fixada em R$
10.000,00 (dez mil reais). Agdo procedente. Sentenga
reformada. Recurso provido.” (TJ-SP - AC:
10006975320218260168 SP 1000697-53.2021.8 .26.0168,
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Relator.: Alexandre Marcondes, Data de Julgamento:
04/04/2022, 1? Cémara de Direito Privado, Data de
Publicac&o: 04/04/2022)

No mérito, sabidamente, o art. 313 do CC
estabelece que o Credor ndo € obrigado a receber prestacéo diversa da que lhe é
devida, de modo que o sistema assegura o direito do credor de recusar propostas

gue nao estejam em conformidade com a obrigagao contratual.

Conforme estabelecido no contrato firmado
entre as partes (clausulas 7 e 10, paragrafo unico), uma vez pago o prego pela
Apelante, o Apelado deveria outorgar a escritura, ndo existindo nenhuma ressalva
ou clausula suspensiva quanto a impossibilidade do exercicio pleno da

propriedade pela primeira.

Restou demonstrado que o bem € objeto de
acao demarcatdria promovida em 2001, que n&o era de conhecimento da
Apelante ja que o contrato foi firmado em 1998, sendo noticiado nos autos que
até o momento o bem encontra-se ocupado, sem um desfecho adequado aos
interesses da compradora que nao pode ser obrigada a ficar com um imével que

nao esta desembaracgado.

O ordenamento juridico disciplina
possibilidade de extingdo dos contratos, seja pela sua conclusao regular, seja
pelo inadimplemento, seja pelo desinteresse de um dos envolvidos em

permanecer com o vinculo contratual.

Destarte, estando clara a possibilidade da
Apelada em rescindir o contrato pelo descumprimento por parte do Apelante e,
inexistente clausula penal, houve por bem o Juizo de primeiro grau em usar como

parametro indenizatorio (art. 475 do CC) a repeticdo do valor pago pelo lote a
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época da aquisi¢ao, inexistindo enriquecimento ilicito.

Ressalto que, ainda que n&o estipulado
prazo para a outorga da escritura, o prazo de mais de 26 anos para o
cumprimento da obrigagcdo evidencia o interesse da Apelada na resciséo

contratual, devendo ser indenizada pelo inadimplemento contratual.

Nem se argumente, como pretende o
Apelante, que ndo houve prova do prejuizo, pois mesmo depois de cumprida a
obrigagao pela Apelada em julho de 2000, jamais conseguiu ter a propriedade do
bem, ndo sendo a posse apta a atender seus interesses na inteireza (e-fls. 48/49
e 285).

Com relacao aos juros compensatorios, com

razdo o Apelante quanto ao fato de ndo serem consectarios dos juros legais,

que sdo implicitos como estabelecido no art. 322, § 1° do CPC.

Nao tendo sido postulados pela Apelada,

portanto, devem ser excluidos da condenacgéo.

Para corroborar o exposto, trago a baila o
julgado desta C. 2% Camara de Direito Privado do TJSP:

“APELACAO — PRESTACAO DE CONTAS — Segunda fase
do procedimento — Insurgéncia em face da sentenca que
desaprovou as contas apresentadas pelo réu e reconheceu
o valor de R$ 53.569,01, atualizada a partir de setembro de
2003, com juros de mora de 1% (um por cento) a partir do
transito em julgado — N&o conhecimento da alegacdo de
prescricdo, porque ja apreciada a matéria na sentenca da

primeira fase do procedimento especial da acgdo de
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prestacdo de contas — N&o conhecimento da pretensdo de

incidéncia de juros compensatorios, deduzida somente nas

razbes de apelacdo da associacdo autora, que ndo constou

expressamente do pedido, sendo que somente os juros de

mora devem ser interpretados como pedido implicito (artigo
322, § 1° do CPC)- Prevaléncia da conclusgo do laudo

pericial quanto ao saldo devedor pela ma gestéo financeira

do réu quando diretor da associagdo autora — Termo inicial
dos juros de mora que, no entanto, se contam da data da
citacdo do réu, na primeira fase do procedimento, quando
constituido em mora e ndo a data do tréansito em julgado,
ante a natureza contratual da obrigagdo de prestacdo de
contas — Recurso do réu improvido na parte que dele se
conhece e recurso da associa¢cdo autora provido em parte,
na parte que dele se conhece.” (TJ-SP - AC:
01669594820068260002 SP 0166959-48.2006 .8.26.0002,
Relator.: Rezende Silveira, Data de Julgamento: 30/11/2020,
28 Camara de Direito Privado, Data de Publicacao:
30/11/2020).

Sobre os honorarios advocaticios, apesar do

valor pretendido pela Apelada ndo ter sido inteiramente acolhido, o ilicito
contratual foi de responsabilidade do Apelante, de sorte que a Apelada apenas
sucumbiu em relagao aos valores, em similitude do que se verifica com os danos
morais (Sumula 326 do Superior Tribunal de Justi¢a), de sorte que ndo se trata de

caso de sucumbéncia reciproca.

Nos termos expostos, a sentenca deve
sofrer uma pequena alteragao, para excluir os juros compensatoérios, preservando-

se os demais capitulos decisorios.
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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.

Isto posto, por meu voto, DOU PARCIAL

PROVIMENTO ao recurso de apelagao, nos termos da fundamentagao.

CORREA PATINO

Relatora
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